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1. INTRODUCCION
1.1. OBJETO Y ANTECEDENTES DEL PROYECTO

El objetivo de este proyecto es definir la ordenacién del Area A.U.06 “Amillaga” de la Revision de
NN.SS. de Deba, a través del correspondiente P.E.R.I.

Con fecha 10 de febrero de 2005 se otorgd la Aprobacién Provisional a las NN.SS. de Deba,
documento de revisidbn entre cuyas determinaciones se incluyen las correspondientes al A.U.06.
Amillaga. Entre sus determinaciones incluye la clasificacion de un suelo de uso residencial con
un importante estandar de vivienda con un régimen de proteccion municipal.

De entre los criterios generales de actuacion contenidos en el documento de las NN.SS. cabe
destacar el nuevo vial de vertebracion interna de la ordenacidn y conexién con las areas
urbanas adyacentes: Agirretxe e Itxasbegi y resolucion del encuentro de esta red viaria con la
CN634. Se generan 84 plazas de aparcamiento en superficie aproximadamente, cumpliendo el
estandar de 0,6 plazas/vivienda.

El desarrollo edificatorio del Area para usos residenciales, se destinara aproximadamente en un
20% del numero de viviendas resultante a régimen de Proteccién Publica, con una tipologia que
en su mayor parte se correspondera con la de “edificacion abierta” .

Se resuelve la parte superior del area de manera diferenciada a lo establecido en la ficha
proponiendo la edificacién en bloque en la parte Sur del area quedando las tres viviendas
unifamiliares mas proximas a la cabeza del talud de necesaria ejecucién en la zona del vial que
va ascendiendo desde abajo por suponer un menor impacto visual y una posibilidad mas real
de cimentacion de la parcela residencial (a.300.4)

Se persigue por otra parte la creaciéon de un parque - zona verde en el lugar del cementerio una
vez consumado el traslado del mismo a Istifia. Se proyectaran una serie de escaleras que den
acceso a la parte superior de la ordenacion.

Se genera una dotacién de espacios libres y se regenera la parte superior de la regata de
Amillaga incorporandola a los espacios libres.

A lo largo de la tramitacion del expediente y como consecuencia de la aceptacion parcial de
alegaciones, se ha procedido a reajustar el limite del Area, al amparo del articulo 17
“Planeamiento en el Suelo Urbano” de las NN.SS. de Deba concretamente las alegaciones y su
respuesta y/o estimacion a la Aprobacion Inicial fueron las siguientes:

En el periodo de exposicion al publico del documento de P.E.R.I. del Area Urbanistica 06,
“AMILLAGA”, se han presentado tres alegaciones, que se van a numerar de la 1 a la 3 segun
su orden de presentacion:

La alegacion namero 1, de fecha 27 de octubre del 2005 , esta presentada por D. José Miguel
Mugica Peral en calidad de Director General de la Sociedad Publica Eusko Trenbideak -
Ferrocarriles Vascos, S.A..

Esta alegacion remite a un proyecto de trazado del desdoblamiento ferroviario de la via
Bilbao — Donostia, entre las estaciones de Deba y Zumaia, redactado por la Ingenieria Ingesa,
proyecto el cual el Ayuntamiento de Deba hasta la fecha no tiene conocimiento alguno.

Conforme a dicho proyecto seria necesario abordar la construccion de un nuevo tunel
paralelo al actual incidiendo en terrenos incluidos en el ambito del P.E.R.l. Amillaga.

Fundamentalmente la alegacion plantea las siguientes afecciones:
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La totalidad de ferrocatrril existente y su zona de dominio publico ha de considerarse sistema
general (8m).

Sin embargo la ley de ordenacién de los transportes terrestres establece una zona de dominio
de 5m en suelo urbano.

La totalidad de las edificaciones previstas en el area han de respetar la zona de servidumbre
ferroviaria, segun el alegante de 20m., pero que segun la ley de ordenacién de los transportes
terrestres serian 8m. en suelo urbano, distancia que escrupulosamente se cumple en el P.E.R.I.

Los proyectos constructivos que afecten a las zonas de proteccion ferroviaria han de ser
sometidos a autorizacion previa, ante lo cual, no hay ninguna objecion.

La alegacion justifica su fundamento en el Plan Territorial Sectorial y adopta sus
determinaciones, sin embargo el P.T.S.R.F. (Plan Territorial Sectorial) no contempla actuacion
alguna en el tramo Deba-Zumaia por lo que tampoco tiene justificacion técnica vy juridica el
proyecto de desdoblamiento, razén por la cual se alega. En cualquier caso deberia de ser
objeto de reflexion a nivel municipal una actuacion de esta envergadura sobre el trazado de
Euskotren y sino deberia de contemplar otras alternativas que por un lado no hipotequen el
desarrollo urbanistico de Deba y puedan suponer mejoras sustanciales en la relacion de la
trama urbana, con caracter quizas mas ambicioso que el del simple desdoblamiento del
trazado actual.

Por tanto se propone desestimar la alegacion exceptuando el requisito de la autorizacion
previa de los proyectos constructivos

La alegacién numero 2, de fecha 4 de noviembre de 2005, presentada por D. Julen Mirena
Masach Urrestilla, basicamente realiza la siguientes sugerencias:

Que la comunidad de propietarios Amillaga 2 — 4 de Deba es titular de una parcela de
aproximadamente 100m2 dentro del P.E.R.l. AU.06 de Amillaga.

A este respecto cabe indicar que la delimitacion del PE.R.I. de Amillaga proviene de la que
figura en las NN.SS. de Deba, que en concreto en el linde de los alegantes se ajusta con
bastante l6gica a un muro de contencion existente que claramente delimita propiedad.

No se pone en duda que la razén sea de los alegantes y no coincida la delimitaciéon de la
propiedad con el elemento fisico existente del muro del limite de parcela.

Sin embargo, la inclusién de un propietario mas y la posible discusion con el resto de
propietarios en una unidad que ya tiene bastantes problemas de gestion no va a favorecer
en nada al proceso de desarrollo de la unidad.

Por ello se propone al amparo del articulo 0.17 Planeamiento en Suelo Urbano de las NN.SS.
redefinir los limites del &rea, excluyendo los 100m2 de la comunidad alegante.

La alegacion nuamero 3, de fecha 23 de noviembre de 2005, presentada por D.Jose Luis
Aranberri Ulacia, solicita modificar la traza actual de la galeria de la regata Amillaga.

Sobre este aspecto cabe indicar que en la actualidad lo que discurre por debajo de la
parcela de D. Jose Luis Aranberri Ulacia es el aliviadero construido recientemente para evitar
inundaciones en esta zona.

Debera de ser en el contexto de la redaccién del Proyecto de Urbanizacion y de las
autorizaciones oportunas con el Departamento de Aguas del Gobierno Vasco que se decida
si este trazado debe de variarse o no. Por tanto procede desestimar la alegacion y remitir su
contenido al Proyecto de Urbanizacion.
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Posteriormente se detecta un error en la delimitacibn que motivé la necesidad de redefinir el
limite del Area, no suponiendo prejuicio alguno para la propiedad dado que se trata de
incorporar una pequefia porcion de terrenos al Area. Se adjunta el informe correspondiente.

INFORME REFERENTE A LA DELIMITACION DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 1 “ELIZBURU” Y DEL
P.E.R.l. DEL AREA AU.06 “AMILLAGA”

Realizada la tramitacion de ambos expedientes por parte del Ayuntamiento, se ha
comprobado por el propio equipo redactor que existe un error por omisién en la delimitacidn
de ambos.

Este error, que se puede comprobar facilimente superponiendo ambas delimitaciones que son
coincidentes en su extremo, donde a nivel de ordenacion el vial dispuesto tiene continuidad
en ambas areas.

Se trata de una pequefia porcion de terreno de 76,4m2 que habria que incorporar al area de
Amillaga.

Esta pequefia porcion de terreno pertenece a dos propietarios los cuales tienen también
terrenos dentro de las dos unidades por lo cual no se les produce ningun perjuicio sino que en
todo caso se regulariza una situacion errénea al haber dejado fuera esos espacios.

INFORME REFERENTE A LA DELIMITACION DEL P.E.R.. DEL AREA AU.06 “AMILLAGA” DE LAS
NN.SS. DE DEBA

La delimitacion contenida en el documento del P.E.R.l. del area A.U. 06 “AMILLAGA” de las
NN.SS. de Deba fue realizada al amparo del Articulo 017 “Planeamiento en suelo urbano” de
las NN.SS. de Deba, que permite expresamente para éste area ajustes en su delimitacion sin
que suponga modificacion del Planeamiento. Los ajustes realizados al amparo del citado
articulo fueron con el objetivo de hacer coincidiente la delimitacion con los limites de
propiedad, clara intencion por otra parte de los redactores de las normas, segun topografia
levantada expresamente y con mayor definicion que la del documento de las NN.SS.

De este modo se ha tramitado desde el documento de Avance la misma delimitacion
ajustada a la estructura de propiedad del area.

Sobre esta delimitacion se proponen dos ajustes, uno de ellos proveniente de una alegacion
en respuesta a la cual se reajusta el limite segin los limites de propiedad de los alegantes, y
otro resultado de la deteccion de un error en la delimitacion al haber excluido una pequeia
porciéon de terreno de 76,4m2 que se debe de incorporar al area de Amillaga en funcién
también de que se ajuste a la estructura de propiedad del area. Este ultimo aspecto se refleja
debidamente en el informe de fecha 1 de febrero de 2006.

Con fecha de 3 de Noviembre de 2005 se emite por parte de la Direccion General de Medio
Ambiente del Gobierno Vasco, el Informe Preliminar de Impacto Ambiental del Plan Especial de
Reforma Interior del Area A.U.06 “Amillaga” en Deba:
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- reziaren
Ingurumen-eraginaren Aldez aurreko
Txostena

Euskal Autonomia Erkidegoko ingurumena
babesteari buruzko otsailaren 27ko 3/1998
Lege Orokorraren 41. artikuluan
ezarritakoarekin bat etorriz, eta ingurumen-
eraginaren baterako ebaluaziorako prozedura
arautzen duen uztailaren 22ko 183/2003
Dekretuaren 3. artikuluaren arabera, plan
bereziak  ingurumen-eraginaren  baterako
ebaluaziorako prozeduren menpe jarri behar
dira manuz.

Debako Udalak, 2005eko otsailaren 18an, A.U.
06 “Amillaga” Aldeko Barne Berrikuntzarako
Plan Bereziaren aurrerapena aurkeztu zuen
Garapen Iraunkorrerako  Departamentuan,
ingurumen-eraginaren baterako ebaluazioari
buruzko azterlanarekin batera.

A.U.08 Amillaga Aldea Debako hiri lurreko ipar-
ekialdeko kanpo aldeko ertzari dagokio. 22.531
m®-ko eremua du, eta honako hauek dago
mugatuta: iparraldetik, Euskotrenen trenbideak
eta N-834 errepideak; hegoaldetik, Arau
Subsidiarioetan Elizburu deitutako sektoreak;
mendebaldetik, beheko aldean eta goiko
aldean (ltxasbegi) dauden eraikuntzek; eta
ekialdetik, lurzoru urbanizaezinak. Amillaga
errekastoak zeharkatzen du aldea, hilerriaren
inguruetatik errekastoaren ahoraino (550 m)
doan oso ebakidura txikiaren bidez. Hori dela-
eta, beharrezkoa izan da gainezkabide bat
egitea uraz gainezka datorren egunetarako,
eta errekastoa zuzenean Debako hondartzara
desbideratzen da egun horietan.

Egun izapidetzen ari diren Debako arau
subsidiarioek 1985eko agrau  subsidiarioen
antzinako ftxasbegi handitzea izeneko 6. aldea
dakarte Amillagako hirigintzake  jarduketa-
eremu honetan, baina eremua hasieran
hartzen duen hiriko lurzoruaren mugaketari
doituta eta pixka bat handituta. Arau
subsidiarioen berrikuspenean alde horren
gainean ematen diren zehaztapenen artean,

Informe Preliminar de Impacto Ambiental
del Plan Especial de Reforma Interior del
Area A.U. 06 "Amillaga" en Deba.

De acuerdo con lo previsto en el articuio 41 de
la Ley 3/1998, de 27 de febrero, general de
proteccion del medio ambiente del Pais Vasco,
v segln lo establecido en el articulo 3 del
Decreto 183/2003, de 22 de julio, por el que se
regula el procedimiento de evaluacién conjunta
de impacto ambiental, los planes especiales
deben someterse preceptivamente al
correspendiente procedimiento de evaluacion
conjunta de impacto ambiental.

Con fecha 18 de febrero de 2005, el
Ayuntamiento de Deba presenta ante el
Departamento para el Desarroilo Sostenible, el
avance del Plan Especial de Reforma Interior
del Area AU. 06 "Amilaga" junto con su
correspondiente  estudio de evaluacion
conjunta de impacto ambiental.

El AU.068 Amillaga corresponde al borde
periférico noreste del suelo urbano de Deba El
ambito, con una superficie de 22.531 m?, esta
limitado al Norte por la via de Euskotre" y la
carretera N-634, al sur con el sector al que las
NNSS llaman Elizburu, al oceste con
edificaciones existentes tanto en la parte baja
como en la parte alta (Itxasbegi) y al este con
suelo no urbanizable. La zona es atravesada
por la regata Amillaga, que discurre cubierta
desde las cercanias del cementerio hasta su
desembocadura (550 m) mediante una seccién
muy pequedia, por lo cual ha sido necesario
hacer un aliviadero para los dias de crecida
que la desvia directamente a la playa de Deba.

lLas NNSS de Deba, actualmente en
tramitacion, incluyen en este ambitc de
intervencion urbanistico Amillaga, la antigua
zona 6 Ampliacion lixashegi de las NNSS de
1985, pero ajustando y ampliando ligeramente
la delimitacion del suelo urbanc comprendide
inicialmente. Entre las determinaciones de la
revision de las NNSS para esta zona, se
establece que para la gestion urbanistica sera

estudioUrgari
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Y Gipuzkoako Foru Aldundia

Diputacién Foral de Gipuzkoa

hauxe ezarri da: hirigintzako kudeaketa egin
ahal izateko, BBPB, konpentsazioko proiektua
eta urbanizazioko proiektua idatzi beharko
direla. Hortaz, aldez aurreko txosten honetan
aztertuko den dokumentuaren xedea arau
subsidiarioen berrikuspenaren zehaztapena
betetzea da.

Debako arau subsidiarioen berrikuspenak
eremu horretarako proposatzen  duen
antolamendua bere egin du plan berezi honek,
eta honelaxe laburbil daiteke:

- Antolamendutik  kanpora uzten dira
eremuan dauden eraikuntzak. Gehienak
aurri egoeran edo erdi erorita daude; ez
dira egun erabiltzen, Gure-lzerdi izeneko
etxebizitza eta Amillaga errekastoaren
ondoko etxebizitzen beste eraikin bat izan
ezik.

- Eremuan dagoen hilerria Istifiara aldatuko
da lekuz, eta haren ordez parke bat egingo
da. Hilerriaren barruan, arkitekturaren
aldetik duten interesa dela-eta, eutsi
egingo zaie Lersundi, Andonegi-Kerejeta
eta Salegi panteoiei, eta goiko aldean
sartzeko eskailera mekanikoak jarriko dira.

- Eremuaren ipar-ekialdean gune libre
komunetarako alde bat ere sortuko da,
Amillaga errekastoaren goiko aldea
birsortzeko lanak barne.

- Amillaga errekastoko 895 m-ko estaldura
gehigarria izango da eremuaren goiko
aldean, hain zuzen ere egoitzako
erabilerako eraikin gehienak kokatzeko
diren aldean. Errekastoaren gainean eremu
osorako sarbidea egingo da eta N-634
errepidearekiko lotura izango du.

- 143 etxebizitza antolatuko dira, eta
horietatik 28 tasatuak izango dira;
gainerakoak libreak izango dira. Egoitzako
erabilerako eraikinik gehienek S+BS+3+TG
profila izango dute, eremuaren goiko
aldeko familia bateko 3 etxebizitzak izan
ezik; izan ere, egungo familia bateko
eraikuntza  bakartuen  konpentsaziotzat
hartzen dira.

- 60 eta 70 bitarteko aparkaleku kopurua
sortuko da lur gainean (0,6

W

necesaria la redaccion de un PERI asi como
un proyecto de compensacion y uno de
urbanizacion. Por tanto, el objetivo del
documento que sera analizado en este informe
preliminar, es el cumplimiento de esta
determinacion de la revision de las NNSS.

La ordenacién propuesta en la revisién de las
NNSS de Deba para este ambito y asumida en
el presente plan especial se puede resumir
como sigue:

- Se dejan fuera de ordenaciéon las
edificaciones existentes en el ambito. La
mayoria se encuentra en estado ruinoso o
semirruinoso sin uso en la actualidad,
exceptuando la vivienda de Gure-lzerdi y
otro edificio de viviendas junto al cauce de
la regata de Amillaga.

- El actual cementerio sito en el ambito se
trasladara a Istifia y en su lugar se creara
un parque. En su interior, se mantendran
los panteones Lersundi, Andonegi-Kerejeta
y Salegi por su interés arquitecténico y se
instalaran una serie de escaleras
mecanicas de acceso a la parte superior.

- En el noreste del ambito, se genera
también una zona de espacios libres
comunes que incluira la regeneracion de la
parte superior de la regata Amillaga.

- Cobertura adicional de 95 m de la regata
Amillaga en la parte inferior del ambito
donde-se propone la ubicacion de la mayor
parte de los edificios de uso residencial.
Sobre la regata se construird el vial que
dara acceso a todo el ambito y que estara
conectado con la carretera N-634.

- Se ordenan 143 viviendas, de las que 28
son viviendas tasadas y el resto libres. La
mayor parte de los edificios de uso
residencial sera con perfil SS+EP+3+BC
excepto 3 viviendas unifamiliares en la
zona alta del ambito que se conciben como
una compensacion de las edificaciones
aisladas unifamiliares actualmente
existentes.

- Se generan entre 60 y 70 plazas de
aparcamiento en superficie (0,6

[N)
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apark./etxebizitza),
aparkaleku bat satoan.

eta  etxebizitzako

- Unitatearen ipar-ekialdean hirugarren
sektoreko ekipamendua (hotela)
aurreikusten da, S+BS+3+TG profila
izango duena, baita gizarte-merkataritzako
230 m*ko ekipamendua egoitzako lur-
zatietako batean ere.

- Antolamenduaren barne egitura eta alboko
hiri aldeen arteko Ilotura ahalbidetuko
dituen bide bat proposatzen da (Itxasbegi-
Agirretxe).

Proposaturiko antolamendu horren bi
alternatiba aztertu dira; funtsean eremuaren
goiko aldeko egoitzako eraikinen banaketan
bereizten dira:

<l alternatiba: arau subsidiarioen
berrikuspeneko hirigintza fitxako
proposamena. Goiko aldean familia bateko
hiru etxebizitza eraikitzea proposatzen da,
eta erdiko aldean beste hiru eraikuntza,
S+BS+3+Atikoko profilarekin.

=2 alternatiba: BBPBk ezarritako
antolamendua. Eraikuntzen  banaketa
trukatzea proposatzen da tokirik altuenean:
familia bateko etxebizitzak magalaren
erdiko aldean kokatuko dira eta egoitzako
biokeak goiko aldean. Antolamendu berri
horrek erliebea aldatzea dakar, baita
ikusizko eragin txikiagoa eta eremuaren
tokirik  altuetan  eraikuntzak  egiteko
baldintza hobeagoak ere.

Honelaxe justifikatzen da  aukeratutako

itenbidea:

- Dentsitate altuko hirigintzako garapen-mota
aukeratu da, Deban hirigintzako
garapenetarako dagoen lur apurra baliatu
gabe ez uzteko, baina ez da ahaztu
ikusizko eragin handia ekar lezakeen oso
dentsitate handia.

- Amillaga errekaren tarte bat estaltzeari
dagokionez, Uren Lurralde Zerbitzuaren
2001eko maiatzeko eta 2005eko otsaileko

plaza/vivienda) y 1 plazalvivienda en
sotano.

- Se prevé un equipamiento terciario (hotel)
en la zona noreste de la unidad con un
perfil SS+EP+3+BC, asi como un
equipamiento social/comercial de 230 m?
en una de las parcelas residenciales.

- Se propone un vial gue permitird tanto la
vertebracién interna de la ordenacién como
la conexién con las areas urbanas
adyacentes (ltxasbegi-Agirretxe).

En esta ordenacidon propuesta, se han
barajado dos alternativas que se diferencian
basicamente en la disposicion de los edificios
residenciales en |a parte superior del ambito:

- Alternativa 1: propuesta en la ficha
urbanistica de la revision de las NNSS. En
la parte mas alta se propone la
construccién de las tres viviendas
unifamiliares, y en la parte media, otras
tres edificaciones con un perfil de
S+PB+3+Atico.

- Alternativa 2: la ordenacién prevista por el
PERI. Se propone intercambiar la
disposicion de las edificaciones en la parte
mas alta: las viviendas unifamiliares se
ubicarén en la parte media de la ladera y
los bloques residenciales en la parte
superior. Esta nueva ordenacién supone
una. menor modificacion del relieve, un
menor impacto visual y upas mejores
condiciones de construccién en la zona
mas alta del ambito.

Se justifica la solucion adoptada, en los
siguientes términos:

- Se ha elegido un tipo de desarrollo
urbanistico de alta densidad, para no
desaprovechar el poco suelo disponible en
Deba para nuevos desarrollos urbanisticos
aungue no se ha obviado la muy alta
densidad que podria provocar un alto
impacto visual.

- Respecto a la cobertura de un tramo del
arroyo Amillaga, se adjuntan informes del
Servicio Territorial de Aguas del mayo de

9%
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A Gipuzkoako Foru Aldundia

Diputacién Foral de Gipuzkoa

txostenak doaz honekin batera. Txosten
horiek erreka estaltzearen aldekoak dira,
baina estaldurako gutxieneko neurrien
gaineko baldintza batzuk beteta -1,50 m
zabal eta 1,80 m garai-, baita eraikuntzaren
ubide berriarekiko tartea ere (5 m).

Honako hauek azpimarratzen dira ingurumen-
eraginaren baterako ebaluazioari buruzko
azterlanak dakarren inbentarioan: eremuaren
tokirik gehienetan dauden malda handiak -%
20 eta % 30 bitartekoak ekialdeko erdialdean
eta % 30 eta % 50 bitartekoak mendebaldean-,
eta geotekniaren aldetik “batere onak” ez diren
eraikuntzako baldintzak; ezaugarri hori Debako
hiri gune osoak du. -

Amillaga errekan izango den eragina handia
izango dela uste da; beste non ez da izango
eragin handirik, baina nekez ekidin daiteke
eragin hori eremua urbanizatu nahi bada.
Hortaz, eragin txar hori konpentsatu ahal
izateko, errekaren goiko aldea birsorizea
proposatzen da. Bestalde, neurrizko eragina
izango du plataformak sortzeko erliebeak
aldatzeak. Kontuan izan behar da Debako
egoitza alderik gehienak antzeko maldetan
daudela; horrenbestez, onargarritzat jotzen
den ikusizko eragina izango du alde horretako
jarduerak, ingurumen-eraginaren ebaluazioari
buruzko azterlanaren arabera.

Neurri zuzentzaileei dagokienez, urbanizazioko
proiektua idazteko zenbait gomendio orokor
gzarri dira  (ingurumena eta  paisaia
leheneratzeko proiektua egitea, ura eta energia
aurrezteko irizpideak finkatzea eraikuntzako,

urbanizazioko eta abarreko proiektuetan), baita ~

ingurumenaren kudeaketa onarekin lotutako
lanen faserako zenbait neurri. zuzentzaile
orokor ere (lanetako aldeak markatzea,
instalazio osagarrietako aldeak iragazgaiztea,
hondakinak modu egokian kudeatzea, Amillaga
errekara isuritako hondakin solidoak gutxitzea,
etab.).

Azkenik, zaintzako planaren zenbait ildo
planteatzen da ingurumen-eraginaren baterako
ebaluazioari buruzko azterlanean, cbren fasea

2001 y febrero de 2005. Dichos informes
son favorables a la cobertura pero con
condiciones en cuanto a las dimensiones
minimas de la cobertura -1,50 m de ancho
por 1,80 m de alto-, y la separacion
respecto al nuevo cauce de la edificacion
(5 m).

En el inventario incluido en el estudio de
evaluacion conjunta de impacto ambiental se
resaltan los siguientes aspectos: las elevadas
pendientes en la mayor parte del ambito -de
entre el 20% y el 30% en la mitad méas oriental
y de entre 30 y 50% en la occidental-, y sus
condiciones constructivas "muy desfavorables”
desde el punto de vista geotécnico,
caracteristica que comparte con la totalidad
del nicleo urbano de Deba.

Sélo el impacto sobre el arroyo Amillaga se
considera severo aunque se estima
dificilmente evitable si se pretende urbanizar el
ambito, por lo que para compensar este
impacto negativo, se propone la regeneracion
de este arroyo en su parte mas alta. Por otra
parte, la modificacion del relieve para la
creacion de las plataformas tendra un impacto
moderado. Debe tenerse en cuenta que gran
parte de las dreas residenciales de Deba se
encuentran en terrenos con condiciones de
pendiente similares, por lo que la actuacién
sobre esta area generard un impacto visual
que, segun el estudio de evaluacion conjunta
de impacto ambiental, se considera asumible.

En cuanto a las medidas correctoras, se
incluyen ‘una serie de recomendaciones
generales para la redaccién del proyecto de
urbanizacién (realizacion de un proyecto de
restauracion ambiental y paisajistica,
incorporacién de criterios de ahorro de agua y
energia en los proyectos de edificacion y
urbanizacion, etc.), asi como una serie de
medidas correctoras generales para la fase de
obras relacionadas con buenas practicas de
gestidn ambiental (jalonamiento de las zonas
de obras, impermeabilizacién de las zonas de
instalaciones auxiliares, adecuada gestion de
residuos, medidas para minimizar el arrastre
de solidos al cauce de Amillaga, etc.).

Finalmente, el estudio de evaluacién conjunta
de impacto ambiental se plantea unas
directrices del plan de vigilancia centradas en
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ardatz gisa hartuta; ildo horietan aholkularitza
kualifikatuaren edo ingurumenaren arloan
teknikari espezialista baten bidez zuzenduko
dira.

Bidalitako dokumentazioa aztertu ondoren,
zenbait zehaztapen ezarri da ingurumen-
eraginaren aldez aurreko txostenean, aurretik
aurkeztutako neurri zuzentzaileak eta planteatu
den ikuskapen-egitaraua osatzeko.

Aurkezturiko dokumentazio teknikoa aztertu
ondoren, eta uztailaren 22ko 183/2003
Dekretuaren 3. eta 5. artikuluetan eta
otsailaren 27ko 3/1998 Legearen 44.2.
artikuluan ezarritakoa aplikatu behar denez,
eta gainera 83/2004 Foru Dekretua kontuan
izanik, foru administrazio_ honetako Garapen
Iraunkorrerako  Departamentua da aldez
aurrekotxostena eta ingurumen-eraginaren
behin betiko txostena emateko organo
eskuduna, betiere plana onesteko eduki
eskumena duena Gipuzkoako Foru Aldundia
bada.

Lehen azaldutako guztiagatik eta uztailaren
22ko 183/2003 Dekretuko 18. artikuluan
aurreikusitakoa betez, Debako AU. 08
Amillaga Aldearen BBPBri buruz ingurumen
eraginaren aldez aurreko txosten hau
argitara ematen da.

Ingurumen-eraginaren aldez aurrekotxosten
honen ondoriozko ingurumen-zehaztapenak,
ingurumen-eraginaren baterako ebaluazioari
buruzko azterlanaren ondoriozko
zehaztapenez gain, dokumentuetako ataletan
sartu eta uztartuko dira; izan ere, dokumentu
horiek, Plangintzaren  Arautegiaren 77.
artikuluaren arabera, barne berrikuntzarako
plan berezi bat izan behar dute, hasierako

" onespena eta behin-behineko eta behin betiko

onespena jasotzeko (planaren egokitasuna eta
komenientzia azaltzeko ‘eta justifikatzeko
txostenak, azterlan osagarriak, informazio eta
antolamendu  planoak, ordenantzak eta
azterlan ekonomiko finantzarioa).

A.U. 06 Amillaga Aldeko Plan Berezi eta horri
dagokion  ingurumen-eraginaren  baterako
ebaluazioari buruzko azterlana egokitu egin

la fase de obras y que deberan ser dirigidas
por una asesoria cualificada o por un técnico
especialista en materia de medio ambiente.

A partir del analisis de la documentacion
enviada, el informe preliminar de impacto
ambiental ha establecido algunas
determinaciones que completan, tanto las
medidas correctoras preliminarmente
presentadas como el programa de supervision
planteado.

Examinada la  documentacion  técnica
presentada y resultando de aplicacion lo
dispuesto en los articulos 3 y 5 del Decreto
183/2003, de 22 de julio, y el articulo 44.2 de
la ley 3/1998, de 27 de febrero, y teniendo en
cuenta el Decreto Foral 83/2004, en aquellos
casos en los que la competencia sustantiva
para la aprobacion del plan resida en la
Diputacién Foral de Gipuzkoa, el o6rgano
competente para la emision del informe
preliminar y el informe definitivo de impacto
ambiental lo constituye el Departamento para
el Desarrollo Sostenible de esta administracion
foral.

Por todo lo anteriormente expuesto, y en
cumplimiento de lo previsto en el articulo 18
del Decreto 183/2003, de 22 de julio, se emite
el presente informe preliminar de impacto
ambiental respecto al PERI del AU. 06
Amillaga de Deba.

Las determinaciones ambientales que se
desprenden de este informe preliminar de
impacto  ambiental, ademas de Ias
provenientes del estudio de evaluacién
conjunta de impacto ambiental, se
incorporaran e integrarén en los apartados
pertinentes de los documentos que, segun el
art. 77 del Reglamento de Planeamiento tienen
que tener un plan especial de reforma interior
para su aprobacion inicial, provisional vy
definitiva (memoria descriptiva y justificativa de
la oportunidad y conveniencia del plan,
estudios  complementarios, planos de
informacién y ordenacion, ordenanzas Y
estudio econdémico-financiero).

El Plan Especial del A.U. 06 Amillaga y su
correspondiente  estudio de  evaluacion
conjunta de impacto ambiental tendran que ser
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beharko dira aldaketak izapidetzean izango
duten xehetasun-mailaren arabera, betiere
honako ocharbide hauek kontuan izanik:

1.- Ingurumen-eraginaren baterako
ebaluazioari buruzko azterlana: Ingurumen-
eraginaren baterako ebaluazioari buruzko

azterlanean honako hauek izan beharko dira
kontuan:

- Ingurumen-eraginaren baterako
ebaluazioari buruzko azterlanaren 7. atalean
azaldutako Ikuskapen Egitaraua  bi
kontrolekin osatuko da; kontrol horiei esker,
ingurumen-eraginari  buruzko azterlanean
eta ingurumen-eraginaren aldez aurreko
txostenean ezarritako neurri zuzentzaileak
eta lan-kontrolak ezarri ahal izango dira
urbanizazioko eta eraikuntzako proiektuen
dokumentazioan. -

2.- BBPBko urbanizazio jarduketak.
Urbanizazioko proiektua eta azpiegituren
sarearen proiektua idazteko, honako irizpide
hauek izango dira kontuan:

- Jarri  beharreko lur azpiko zabor-
edukiontzi guztien artean, hiri hondakinak
banatzeko gaikako bilketarako unitateak
egongo dira (papera, beira, oniziak, etab).

- Lanen gaineko plan bat ezarriko da gune
publikoak  urbanizatzeko  proiektuetan;
horren bidez, egin beharreko jarduketak

koordinatuko dira eta, hala, inguruko
biztanleen bizi-kalitatearen gaineko
ukipenak gutxituko dira.

- Irisgarritasuna sustatzeari buruzko
abenduaren 4ko 20/1997 Legean hiri
guneen eta gune publikoen
irisgarritasunaren gainean emandako
xedapen orokorrak bete beharko ditu

urbanizazioko proiektuak, baita hiri guneen,
gune publikoen, eraikuntzen eta informazio
eta komunikazio sistemen irisgarritasunaren
baldintzen gaineko oinarrizko  teknikak
onetsi zituen apirilaren 11ko 68/2000
Dekretuan ezarritakoak ere.

readaptados en funcién del grado de detalle
que posea la modificaciéon a lo largo de su
tramitacién, y teniendo en cuenta las
siguientes consideraciones:

1.- Estudio de evaluacién conjunta de
impacto ambiental: El estudio de evaluacion
conjunta de impacto ambiental debera tener en
cuenta:

- El Programa de Supervisién expuesto en
el apartado 7 del estudio de evaluacion
conjunta de impacto ambiental se
completara con controles que permitan
certificar la inclusion en la documentacion
de los proyectos de urbanizacién vy
edificacion de las medidas correctoras y los
controles de obras establecidos en el
estudio de impacto ambiental y en este
informe preliminar de impacto ambiental.

2.- Intervenciones urbanizadoras incluidas
en el PERIL. En la redaccién del proyecto de
urbanizacién asi como en los de las redes de
infraestructuras se tendréan en cuenta los
siguientes criterios:

- Entre los contenedores subterraneos de

basuras que habrd que instalar, se
encontraran unidades destinadas a la
recogida selectiva de las diferentes

fracciones de los residuos urbanos (papel,
vidrio, envases, etc.).

- Los proyectos de urbanizacion de los
espacios publicos, incluirdan un plan de
obras que coordinara las - diferentes
actuaciones a realizar de forma que se
minimice la afeccion de las mismas sobre la
calidad de vida de los habitantes de las
cercanias.

- El proyecto de urbanizacién cumplira las
disposiciones generales sobre accesibilidad
del entorno urbano y de los espacics
publicos establecidos en la Ley 20/1997, de
4 de diciembre, para la promocion de la
accesibilidad; asi como en el Decreto
68/2000, de 11 de abril, por el que se
aprobaron las normas técnicas sobre
condiciones de accesibilidad de los entornos
urbanos, espacios publicos, edificaciones y
sistemas de informacién y comunicacién

6
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- Urbanizazioko proiektuak izango dituen
hirigintzako zerbitzuak diseinatzerakoan,
ibai eta erreka bazterretako LPSaren C.4.
atalean ezarritako ubideetatik hurbil dauden
azpiegituren gaineko ildoak izan beharko
dira kontuan.

3.- Amillaga errekastoko jarduketak.

- Ahalik eta gehien gutxituko dira Amillaga
errekastoa estaltzeko beharrak. Estaldura
diseinatzerakoan, uholde arazoak ekiditeko
egin behar deri azterlan hidraulikoaren
emaitza hartu beharko da kontuan, baita
estaldura egiteko baimena emateko Uren
Zuzendaritzak ezarriko dituen ildoak ere.

- Arrillaga  errekastoaren goiko aldea
birsortzeari esker, ibarreko ekosistemari
eutsi eta hura birsortu nahi da; horren
ondorioz, bertako espezieak erabiliko dira
(haitzak, hurritzak, etab.). Baldin eta
uholdeak  izateko  arriskua  dela-eta
ezinbestekoa bhada erreka bideratzeko eta
babesteko lanak egitea errekastoaren tarte
horretan, ingeniaritza biologikoko teknika
bigunak erabiliko dira. :

4.- Hirigintzako dokumentazioan beren beregi
aipatuko da urbanizazicko proiektuen eta
eraikuntzako proiektuen baldintza teknikoen
orriek honako hau ezarri behar dutela:
ingurumen-eraginaren baterako ebaluazioari
buruzko azterlaneko 6. eta 7. ataletan
(hurrenez hurren) proposaturiko ingurumen-
zaintzako egitaraua eta neurri zuzentzaileak
finkatu beharra. Horrela, bada, aldaketan
planteatzen den hirigintzako garapenerako
neurriok eta egitaraua bideragarriak izango
direla- bermatuko da. Gainera, neurri babesle
guztiak eta neurri zuzentzaile guztiak
eraginkorrak izateko, nahikoa xehetasun-
mailarekin finkatu behar dira dokumentuan.
lldo horretan, aurrekontua izan dezaketen
neurriak obra-unitate gisa ezarri beharko dira
dokumentuan, proiektuetako partida
ekonomikoa eta guzti; aurrekonturik izan ez
dezaketenak, berriz, baldintza teknikoen
orrietan ezartzeko eskatuko da.

Gipuzkoako Foru Aldundia
Diputacion Foral de Gipuzkoa

- El disefio de los servicios urbanos que
incluya el proyecto de urbanizacion debera
tener en cuenta las directrices sobre
infraestructuras préximas a los cauces
establecidas en el apartado C.4. del PTS de
margenes de rios y arroyos.

3.- Actuaciones sobre la regata Amillaga.

- Se intentara minimizar al maximo las
necesidades de cobertura de la regata
Amillaga. En el disefio de esta cobertura, se
tendra en cuenta el resultado del estudio
hidraulico que debera realizarse para evitar
problemas de inundabilidad y las directrices
que marque la Direccién de Aguas para su
autorizacion.

- La regeneracion de la parte superior de
la regata Amillaga buscara el mantenimiento
y regeneracion del ecosistema de ribera; en
consecuencia ,se utilizaran especies tipicas
del mismo (alisos, avellanos, etc.). Si por
problemas de inundabilidad fuera
imprescindible la realizacién de obras de
encauzamiento y defensa en este tramo de
la regata, éstas se realizaran utilizando
técnicas blandas de ingenieria biclogica.

4.- La documentacion urbanistica de la
modificacién hara una referencia expresa a
que los pliegos de condiciones técnicas del
proyecto de urbanizaciéon y del proyecto de
construccién deben de recoger todas las
medidas protectoras y el programa de
vigilancia ambiental propuestos en los
apartados 6 y 7 respectivamente, del estudio
de evaluacién conjunta de impacto ambiental,
ajustados en funcién de las determinaciones
de este informe preliminar, de forma que se
garantice su viabilidad en el desarrollo
urbanistico planteado en la meodificacion.
Ademas, todas las medidas protectoras vy
correctoras indicadas deberan incorporarse
con el suficiente grado de detalle para que
garanticen su efectividad. En este sentido,
aquellas medidas que sean presupuestables,
deberan incluirse como unidad de obra, con su
correspondiente partida econdémica en los
proyectos, y las gque no puedan
presupuestarse, se exigira que se incluyan en
el pliego de condiciones técnicas.
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Garapen Iraunkorrerako Departamentua
Departamento para el Desarrollo Sostenible

Ingurumen-eraginaren baterako ebaluaziorako
prozedura arautzen duen 133/2003
Dekretuaren 7.2. artikuluarekin bat etorriz,
plana izapidetzeko indarreko legeriak ezarriko
duen jendaurreko informazioko izapidearen
menpe jarri behar da ingurumen-eraginaren
aldez aurreko txosten hau, Birgaikuntzake Plan
Berezia osatzen duten gainerako agiriekin
batera.

LA

Gipuzkoako Foru Aldundia
Diputacién Foral de Gipuzkoa

De acuerdo con el articulo 7.2 del Decreto
133/2003 por el que se regula el procedimiento
de evaluacion conjunta de impacto ambiental,
este Informe Preliminar de Impacto Ambiental
se sometera, junto con el resto de documentos
que integran el Plan Especial de Rehabilitacion
a los tramites de informacion publica que
establezca la legislacion vigente para la
tramitacion de dicho Plan.

Donostia, 2005ekc azaroaren 3a
San Sebastian, a 3 de noviembre de 2005

INGURUMEN ZUZENDARI NAGUSIA,

EL DIRECTOR GENERA

-
dia \

'
Gipuzkeako Foru Aldun e

Dinutacion Foral de Gipuz

DEBAKO UDALAIAYUNTAMIIENTO DE DEBA
Portu kalea, 1. 20820 DEBA

unkerrerako Departamentud
o el Dresasrollo Sostenible
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En consecuencia de este informe se modifica el punto 7. PROGRAMA DE SUPERVISION DE LOS
EFECTOS DEL PLAN ESPECIAL del Documento “E.ECIA”.

Remitido el expediente a la Diputaciéon Foral de Gipuzkoa para su Aprobacion Definitiva, ésta
remite de nuevo al Ayuntamiento el expediente al entrar en vigor la Ley “2/2006, de 30 de junio,
del Suelo y Urbanismo” del Pais Vasco para que éste proceda como administracidn competente
a su Aprobacion Definitiva. La demora en la publicacion del Texto Refundido de las NN.SS.
demoran el acto de Aprobacion Definitiva del presente Texto Refundido.

Con fecha 24 de abril de 2008 se aprueba inicialmente la documentacion modificada del Texto
Refundido del P.E.R.l. del AU.06 “Amillaga” de las NN.SS. de Deba.

El objeto de la nueva tramitaciéon del expdiente es proponer un incremento de n° de viviendas,
con el objetivo de ofrecer al mercado una variaciéon importante en la tipologia de viviendas que
se proponen. De este modo se conseguira sin incrementar los m2 de techo, ofertar viviendas de
1, 2 y 3 dormitorios.

Légicamente el incremento de las viviendas tasadas es mayor que el de las viviendas libres. En
las viviendas tasadas el incremento es de 35,7% y en las viviendas libres es de 25% (excluyendo
las 3 viviendas unifamiliares).

Esta propuesta se ajusta a la situacion actual de la sociedad, donde existen menos familias
numerosas y mas familias monoparentales, y unidades de 2, 3y 4 miembros.

El hecho de aumentar el n° de viviendas conlleva el tener que ampliar el n°® de plazas de
aparcamiento, tanto en superficie como en sétano, para alcanzar el estandar de 0,60
plaza/vivienda de aparcamiento en superficie. Su disposicion sera parte en bateria y parte en
linea.

Esta posibilidad de incrementar el nimero de viviendas manteniendo la edificabilidad
urbanistica se ampara en la vigente Ley del Suelo 2/2006 de 30 de junio que establece con toda
claridad la existencia de un lado de determinaciones que tienen caracter de “ordenaciéon
estructural”, y de otro lado las que tienen caracter de “ordenacion pormenorizada”. El art. 50-3
de la Ley establece esta distincion, recogiendo el art. 53 las que tienen caracter de “ordenacion
estructural” y las del art. 56 las que tienen caracter “pormenorizado”. El art. 58 de la referida Ley
al establecer el rango jerarquico de las determinaciones de ordenacién urbanistica sefiala que
tendran rango jerarquico propio del Planeamiento General las determinaciones de “ordenacion
estructural”, mientras que las determinaciones de “ordenacién pormenorizada” tendran el
rango propio del Planeamiento de desarrollo. De otro lado la Disposicion transitoria segunda de
la Ley establece que esta regulacion sobre las determinaciones urbanisticas es aplicable desde
su entrada en vigor a todos los planes e instrumentos de ordenacidn urbanistica, esto es sin
necesidad de que se hayan adaptado a la nueva Ley.

Mientras que la edificabilidad urbanistica tiene rango de “ordenacion estructural” (art. 53.2.c))
no lo tiene la determinacidon del nUmero de viviendas, pues cuestion ésta que se remite al
Planeamiento de Desarrollo.

En el caso presente se trata de, a través de este Planeamiento de Desarrollo incrementar el
numero de viviendas, para adecuar el programa a las necesidades de la demanda,
manteniendo por supuesto la edificabilidad urbanistica.

Basicamente y de manera resumida las determinaciones que este expediente modifica con
respecto al anterior son los siguientes:
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1. Se modifica la relacibn de parcelas inicial, tal y como se recoge en el apartado 2.3.
CONDICIONES DE LA PROPIEDAD del Documento “A Memoria”, por los Ultimos cambios de
titularidad de la propiedad y segun el ultimo topografico disponible.

2. El nimero de viviendas varia de 143 a 181. Esto queda reflejado en el punto 4.2. PROGRAMA
DE VIVIENDA del documento “A. Memoria”.

3. El nUmero de plazas de aparcamiento se modifica, tanto en superficie como en sétano, de
229 pasa a 290. Se refleja en el punto 4.3. LA RED VIARIA, EL APARCAMIENTO Y OTROS
MODOS DE TRANSPORTE del documento “A.Memoria”.

4. Los cuadros de caracteristicas reflejados en el “Anejo |. CUADROS DE CARACTERISTICAS DE
LA ORDENACION” del documento “A. Memoria” recogen las modificaciones respecto al
vigente Plan Parcial.

5. Se modifican las ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICACION Y USO APLICABLES A LAS
PARCELAS EDIFICABLES EN EL SECTOR “ELIZBURU”: Parcela a.300.1, Parcela a.300.2, Parcela
a.300.3 y Parcela a.300.4., reflejando el n° de viviendas y el n° de aparcamientos.

6. Se ajusta minimamente la delimitacion del Area a las lineas de propiedad del ultimo
topografico disponible, no afectando a ningun propietario distinto.

Este documento se tramita con una exposicion al publico en la cual se realizan las siguientes
alegaciones:

En el periodo de exposicién al publico de la documentacion modificada del P.E.R.l. del
Area Urbanistica 06, “AMILLAGA”, se han presentado dos alegaciones, que se van a
numerar de la 1 a la 2 segun su orden de presentacion.

Ademas de estas alegaciones, se ha presentado un escrito, presentado por D. Oier
Zangitu Esnaola, que hace referencia a Amillaga vy Elizburu, referido a la reapertura de
listas para las viviendas tasadas, pero que entendemos no es objeto de respuesta de
este informe por no presentar indicios de alegacion alguna a las determinaciones del
Plan Parcial de Elizburu, ni del PERI de Amillaga.

La alegacion namero 1, de fecha 23 de mayo del 2008, estd presentada por Diia.
Maider Zubikarain Beristain.

Estima la alegante que no esta justificado el aumento del niumero de viviendas
propuesto y que deberia de estar basado en elementos de interés general y que en
todo caso el aumento de viviendas (unidades de vivienda) deberia de ser igual para la
vivienda libre y la vivienda tasada.

Resulta necesario precisar que la propuesta aprobada se fundamenta en la legalidad,
la Ley 2/2006 del Suelo y Urbanismo y que el interés general que motiva esta “precision”
al numero de viviendas esta justificado por dar posibiidad de acceso a una vivienda
tasada a un mayor numero de habitantes de Deba, ademas de ajustar la tipologia a la
demanda actual del mercado.

En cualquier caso el aumento propuesto es del 35,7% de incremento para la vivienda
tasada y del 25% para la vivienda libre sobre la propuesta del P.E.R.I.

La alegacion numero 2 de fecha 26 de mayo de 2008, esta presenta por Dfia. Mireila
Markina Muguruza.

Basicamente propone mantener el esponjamiento establecido en las NN.SS. y ya
recogido en el documento tramitado.

Entendemos que la respuesta a la alegacion anterior es valida para ésta.
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Por todos estos motivos, se propone NO ESTIMAR las alegaciones presentadas.

El Ayuntamiento, en sesion plenaria del 30/06/08 acuerda la Aprobacion Definitiva del Plan
Especial de Reforma Interior de Amillaga, AU.06 con los siguientes condicionantes:

1. La vinculaciéon de la ejecucion del Plan con la estabilizacion de la ladera proxima de la
parte méas elevada del entorno del Caserio Santixo constituyendo esta vinculacidon carga
externa de urbanizacion que habrd de ser sufragada por la promocién del Plan en los
puntos de incidencia en su &mbito.

2.  La promocién habrd de prestar garantia o aval bancario a primer requerimiento y sin
beneficio de excusibn en un importe equivalente al 6% de los costes necesarios para la
implantaciéon de los servicios y la ejecucién de las obras de urbanizacién.

3. El Plan de Etapas contenido en el documento “C” del Plan Especial, mantendra los plazos
previstos en el mismo con la salvedad de que las obras de urbanizacion habran de hallarse
ultimadas en el plazo de cuatro afios desde la entrada en vigor de este Plan Especial salvo
que el PAU recoja otros plazos mas adecuados a la materializacion del planeamiento.

4. En el documento del PAU, en lo referente a la urbanizacion, se debera incluir un capitulo
especifico sobre la adecuada estabilizacion y proteccidon de actuaciones en desmontes.

5.  Asimismo, y en el plazo de dos meses, la promocion formulard un documento de Texto
Refundido que recoja la integridad de las determinaciones aprobadas.

El presente Texto Refundido (Aprobacidon definitiva) cuya delimitacidn arroja una superficie de
22.474,00m2, incorpora las determinaciones de la documentacion modificada al expediente
para su ratificacion y publicacion.

1.2. MARCO LEGISLATIVO VIGENTE

El presente P.E.R.l. se formulé dentro del marco legislativo urbanistico vigente, constituido por,
entre otras, las siguientes disposiciones legales:

“Ley estatal del Suelo” de 13 de abril de 1.998

Articulos de la “Ley del Suelo” de 1.992 no derogados por la citada “Ley de 1.998”.

Ley de la Comunidad Autbnoma del Pais Vasco de participacion de la comunidad en las
plusvalias generadas por la accion urbanistica, de 25 de abril de 1.997 y Modificacion de
20 de abril de 1.998.

Ley de la Comunidad Autdnoma del Pais Vasco 17/1.994, de 30 de junio, de medidas
urgentes en materia de vivienda y de tramitacion de los instrumentos de planeamiento y
gestion urbanistica.

“Ley del suelo de 1.976” y Reglamentos formulados en su desarrollo, en todos aquellos
aspectos que no contradigan lo establecido en las disposiciones anteriores.

La documentacion modificada del Texto Refundido, de fecha marzo de 2008 se formulé dentro
del nuevo marco legislativo vigente, definido por la Ley 2/2006 del Suelo y Urbanismo del Pais
Vasco.
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2. ANALISIS URBANISTICO DEL AREA A.U.06 “AMILLAGA”

2.1. DESCRIPCION DEL TERRITORIO

El ambito objeto del presente Plan Especial de Reforma Interior se corresponde con el A.U.06
“Amillaga” delimitada en las “Revisidon de las Normas Subsidiarias” de Deba referida al A.l.06
Amillaga y entorno, que presenta una superficie de 22.474 m2 , y dispone de una configuraciéon
geografica en ladera orientada al noroeste con caracteristicas topograficas desiguales, aunque
aptas para el desarrollo urbanistico propuesto.

Linda al Norte con la plataforma del ferrocarril de Euskotren (linea Bilbao Donostia) y con la
carretera nacional N-634 en su unién con la actual Calle Amillaga; al oeste, con el cementerio
municipal y la zina de Itsasbegi; y al sur y al este, con las laderas de Egia.

El lugar esta escasamente ocupado en relacion con su extension. Tan s6lo se puede destacar un
pequefio conjunto edificado en la zona norte del area, en las inmediaciones del trazado
ferroviario, asi como alguna edificacién mas hacia el sur (caserio Gure Izeldi), y en el mismo
entorno el cementerio municipal.

La ladera descrita en la que se asienta la mayor parte de la actuacioén, crea una cuenca con la
ladera situada al norte, dando lugar a diversas regatas que cruzan la zona por la zona mas al
norte. En concreto, existen tres regatas semiparalelas que se unen indiferentes puntos.

Tanto la topografia como las preexistencias del area se reflejan en los planos de informacién del
presente documento.

2.2. CARACTERISTICAS GEOTECNICAS DEL AREA. INFORMES GEOTECNICOS

El Area A.U.06 de Amilaga, se encuadra en una ladera de unas 2,25 Hectareas con una
pendiente media de unos 20-40° grados.

El macizo rocoso presenta una estructura interna variable desfavorable, disponiéndose en
general de forma subparalela a la ladera (direccion Noroeste), con unos buzamientos aparentes
de entre 30° y 60°; con lo cual las excavaciones que se hayan de hacer ladera arriba, deberan
respetar la estratificacion, y ademas se requerira de la ejecucidon de medidas adicionales de
estabilizacién, tales como anclajes, teniendo en cuenta que la implantaciéon de las viviendas
precisara de medidas definitivas que supongan una garantia de seguridad permanente dado
que el 60 6 70% de desarrollo del vial tiene fachada a viviendas, y parece procedente prever la
solucién definitiva que evite cualquier tipo de deslizamiento.

Esto obligara también a tomar medidas de proteccién, tales como una geomalla dinamica en
la ejecucién de las obras de excavacion, medidas que deben de extenderse a toda la parte
baja del vial.

2.3. CONDICIONES DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

El Area presenta una estructura de la propiedad relativamente fragmentada, con un tamafo
maximo de parcela que no supera el 24%, y un tamafio minimo que llega hasta el 0,49%, para un

total de 17 fincas aportadas.

La mayoria de ellas pertenece a propietarios privados, con algunas excepciones.
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El listado de todos ellos, incluyendo las superficies que corresponden a cada uno, se relaciona
en el cuadro siguiente.

Relacidén de parcelas:

1. OTEGI (64%) Y ARANBERRI (36%6) ......vveoirveeeeeereseeseeessseeesesessseeessseeseseeseseeseseeessseeseseeeseeeeee 1098,06 m?2
2. PROTEISA 2002 S.L. covvooeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeseeeseseeees e eeeeeeese e eseeeee e eeee e ees s 1329,41 m?
B SUKIA SUA. oottt 994,82 m2
4. NATIVIDAD TXURRUKA .....oooieeeeeeeee e eeeeeeeeeeeseeeeeee e eese s ees e 933,40 m2
5. JOSE MARTINEZ. o.oooveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eeeeeee e eeeeeeeee s e s e ee s s e eeeeeeee e eee s seseeeeees 396,87 m2
8. DEBAURPI S.L.. oo eeeee e eeeeee oo eeeeeee e ee e s e s ee s ee s e s ees e eese e 438,66 m2
7. CEMENTERIO (DEBAKO UDALA) .....ovoiveieeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeeeeseeeeeeeeeseeeeesee s ses e 1558,41 m?
8.  VIALES (DEBAKO UDALA / DIPUTACION).......oiveeoeeeeieeeeeeeeeeeeeeeseseeeseeeeseeeseeeeseeeseseeesseseeeees 2446,71 m?
8D. DEBAKO UDALA. ..o eeee e eeee e s e e e ee e eee e es e es s eese s 225 m2
9. REGATA (GOBIERNO VASCO) .....ooooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseseeesseeeeseeesseseesee s sesesse s sesen 533,90 m2
10, DEBAURPI S.L.. covooeeoeeeeeeeee oo eeee e ee e s ee e ee e e s eee e eees e 4322,03 m2
10D, IRAKI AIZPURUA.. ... ee e eee e ee e e ee e ee s es e eese e 90 m2
L1, DEBAURPI S.L. covoooeeeeeeeeeeeeeeee oo eeeeeeee e e ee e ee e sese e 150,87 m2
13, DEBAURPI S.L. oo ee e ee e e e e s eees e 2527,83 m2
17, ANTZIBAR S.A . ooooeeoeeeeeeeeeeeeeeeee e e ee e e e e e e 4221,60 m2
18. PROTEISA 2002 S.L. w.oveeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e eeeeeeeeeeeeeeeees e ees e eeeeeeeeeeees e eseeeseseseeees 165,33 m2
U.E.2 OTEGI (64%) Y ARANBERRI (36%) ........eoiveeereeeeeeeeeeseeseseeesseeeseseeeseeeseseeesseeeessesessesesseeseseeseee 953,22 m2
ULE.2 VIALES. ..o s e s e e eee e ees e eees e 26,04 m2

TOTAL 22.474 m2

2.4. DESARROLLO URBANO EXISTENTE

2.4.1. Descripcién general

Como ya ha sido sefialado anteriormente, el ambito constituye en este momento un semivacio
urbano entre los desarrollos existentes de la zona de Itxasbegi y de la actual Calle Amillaga, que
en su tramo final ird a unirse al vial planificado para la actuacion de Elizburu.

El lugar esta escasamente ocupado en relacion con su extension. Tan s6lo se puede destacar un
pequefio conjunto edificado en la zona norte del area, en las inmediaciones del trazado
ferroviario, asi como alguna edificaciéon mas hacia el sur (caserio Gure Izeldi), y en el mismo
entorno el cementerio municipal.

2.4.2. Infraestructuras de comunicaciones existentes

2.4.2.1. Red Viaria
El Area no dispone en su interior de estructura viaria alguna, una vez que la calle Amillaga entra
en la zona, y presenta tan solo el camino de acceso al Caserio “Gure Izeldi”, todo ello desde la

parte mas al norte, contigua al ferrocarril.

Por el noroeste, la carretera N-634 , del cual nace la calle Amillaga, pasa tocando el area.
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2.4.2.2. Red Ferroviaria
La red ferroviaria de Eusko Trenbideak discurre a lo largo del borde Norte del Area.
La zona de influencia de la actual infraestructura ferroviaria, queda reflejada en el plano de

Zonificaciéon Pormenorizada, sin que ello suponga alteracidon alguna en los estandares de
espacios libres computables del documento inicial.

2.4.3. Infraestructuras de servicios urbanos

2.4.3.1. Distribucién de agua

En las proximidades de la zona de actuacion, tanto en ltxasbegi como en Amillaga (zona
colindante con la N-634) la red de distribucion de agua es una red mallada de 300 mm de
diametro. Discurre el trazado desde un depésito en las inmediaciones del monte Istifia,
distribuyéndose el agua por gravedad, a toda la parte baja del municipio, incluyendo Itxasbegi
y Amillaga. El trazado se bifurca para abastecer a la parte alta del municipio, llegando a la
estacion de bombeo de Agirretxe, desde donde se bombea a un depdsito situado en la parte
alta del barrio de Arriola, para distribuirse a las zonas a las que no llega el otro ramal
(Polideportivo, Agirretxe, .....).

En la zona de actuaciéon Unicamente existen tuberias de acometida a caserios existentes, de
pequefio diametro.

2.4.3.2. Drenaje y saneamiento

Drenaje
El drenaje natural de la ladera es hacia la regata Amillaga. Esta regata es producto de la uniéon

de dos regatas que cruzan la zona desde las cuencas formadas desde las partes altas situadas
mas al este de la ladera de Egia. Esta regata, se encuentra al aire libre en la mayor parte de su
recorrido, pero al llegar a la calle Amillaga, se soterra mediante una galeria de hormigén “in
situ”, que tiene dos salidas controladas manualmente con una compuerta de paso, quedando
abierta habitualmente la via que desagua en la parte mas oriental de la playa, siendo sustituida
en verano por la via que discurre hacia la desembocadura del rio Deba.

La infraestructura significativa del drenaje existente se completa con otra regata que pasa bajo
el cementerio municipal, que va a unirse bajo la calle Amillaga al cafio derivado de la regata
Amillaga que va hacia la desembocadura del rio Deba.

Saneamiento

Las Unicas redes de saneamiento en el area, se sitian en el borde Norte, en una conducciéon de
diametro 300 mm que discurre por la calle Amillaga para unirse al colector que va por la N-634
hacia la depuradora de la plaza del kiosko.

2.4.3.3. Gas

Existe una canalizacion de Naturgas que llega hasta las viviendas colindantes en la calle
Amillaga, paralelamente a la N-634.

2.4.3.4. Energia eléctrica
Existe una linea eléctrica aérea de 13,2 Kv propiedad de Iberdrola que atraviesa el area de

actuacion y la proxima de Elizburu. Esta linea llega por un lado hasta un transformador sito en
Itsasbegi donde se transforma a baja tensidn; y por otro lado pasa por las inmediaciones del
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caserio “Gure Izeldi” hasta un transformador existente en la calle Amillaga junto al cementerio,
desde donde abastece a la zona.

2.4.3.5. Telefonia
No existen lineas aéreas ni canalizaciones subterraneas de telefonia propiedad de Euskaltel o

Telefénica que atraviesen el area de actuacion a excepcion de pequefios tramos propiedad de
la Ultima Compaiiia citada que suministran a edificaciones existentes (“Gure Izeldi”).

2.4.4. Patrimonio urbanistico de interés cultural existente

La aprobacién provisional de las NN.SS. de Deba propone la recuperaciéon de los caminos
antiguos publicos de Elizburu que permitan dar comunicacion a la zona baja con la alta.

En este sentido la ordenacion plantea una serie de recorridos por la ladera, conectando con el
jardin situado en frente de la alameda desde donde se propone también una conexidn

mediante ascensores.

Por lo demas no existe ningln bien o patrimonio de interés cultural ni arqueolégico en la zona.
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3. DETERMINACIONES DE LAS NN.SS. DE DEBA EN TRAMITACION

INFORMACION URBANISTICA. ANTECEDENTES

Informacién del planeamiento

En éste Ambito de Intervencion Urbanistica estan comprendidos, en una nueva delimitacion la
zona 6 de las NN.SS. de 1985 ajustandose y ampliandose ligeramente la delimitacién del suelo
urbano.

Superficie 22.531m?2.

Estructura urbana

Suelo urbano no consolidad por la urbanizacion.

Segun la zonificacion de las NN.SS. de 1985 el &mbito de dicha Zona constituia el Area de Nuevo
desarrollo de Itxasbegi.

Planeamiento de desarrollo

En este Ambito de Intervencién Urbanistica, el Ginico Planeamiento de Desarrollo redactado fue
un Estudio de Detalle que no obtuvo la aprobacion municipal al estar el documento de Revision
de NN.SS. en fase de Elaboracién de Avance.

Estructura urbana

Corresponde al borde periférico Noroeste del suelo urbano de Deba, con estructura de
edificacion aislada dispersa y el cementerio de Deba con poco sentido de integraciéon en el
casco preexistente.

REGIMEN URBANISTICO

Clasificacién del suelo: Urbano
Calificacién global: Residencial
Calificacién pormenorizada: Residencial Densidad Alta

DELIMITACION DE AREAS

A los efectos de estas NN.SS., éste Ambito de Intervencion Urbanistica, se configura como un
anico Area.

Area Urbana: A.U. 06 “Amillaga” en el que se delimita un Gnica Unidad de Ejecucién con el
objeto de completar los vacios de la trama urbana y estructurar la misma.

CONDICIONES PARTICULARES DE APROVECHAMIENTO, EDIFICACION DOMINIO Y USO

3.4.1. Superficie del &mbito: 22.531m2
3.4.2. Condiciones de aprovechamiento maximo: 57viv/Ha

Aprovechamiento de U.E. 06.1 (segun articulos 52,53,72 y 73)

Aprovechamiento lucrativo Uso Techo Indice Techo
pormenorizado | edificable homogeneizado
Planta de s6tano Garaje/trasteros | 3.500(1) 0,61 2.100
Entreplanta Vivienda 3.100 (2) 1 3.100
Plantas Altas Vivienda 10.000 1 10.000
Planta bajo cubierta (atico) Vivienda 1.400 1 1.400
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Total 18.000 17.600
Superficie computable m2 18.789
Aprovechamiento medio m2/m2 0,92
Numero de viviendas estimado 130 (3)
Viviendas protegidas 20% 26
Terciario Hotel 1.200

(1) Opcional cualquier planta bajo rasante afiadida, para uso garaje

(2) Equipamiento municipal: 230 m2 en entreplanta bloque 1
(3) En funcién de la permeabilidad de la oferta permitira una variacion de un 10%

3.4.3. Cesion y equidistribucion

Los suelos de uso y dominio publico seran objeto de cesion obligatorios al Ayuntamiento el pleno
dominio y libres de cargas. Seran también objetos de cesién los terrenos en los que se ubique el
aprovechamiento lucrativo correspondiente al municipio en funcién de las disposiciones legales

de aplicacion.

3.4.4. Condiciones de Urbanizacién especificas

Apertura del vial y aceras de Itxas-begi para futura conexidbn con Agirretxe. Resolucion del
encuentro de la red viaria con la CN634. Urbanizacibn como parque, el antiguo cementerio,
con escaleras mecanicas de acceso a la parte superior de la ordenacién con consolidaciéon de

los panteones. Lersundi, Andonegi-Kerejeta y Salegi por su interés arquitecténico.

Contenedores subterraneos de basuras.

3.4.5. Condiciones de edificacion

= Residencial

Se admite baja densidad, solamente para compensacion y cambio de ubicacion, en su caso,
de la edificacion aislada unifamiliar existente.

Alineaciones s/PERI
Alturas Alero s/PERI s/16m
Perfiles S+PB+3+atico, segun ficha urbanistica

= Terciario (Hotel)

Alineaciones s/PERI
Alturas alero s/PERI s/ 14 metros
Perfil SS+EP+3+BC

3.4.6. Regimen urbanistico

- Segun el PERI correspondiente

- Con caracter orientativo se establecen los siguiente parametros

Calificacion pormenorizada
Superficies m2

Viales y aparcamientos 3.300
Aceras y paseos peatonales 1.800
Espacios libres dom. Privado uso publico en| 700
superficie

Espacios libres. Dom. Publico uso publico 1.500
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3.4.7. Gestidbn urbanistica

PERI
P. Compensacion
P. Urbanizacién

3.4.8. Criterios y objetivos generales de la ordenacién

- Convenio Urbanistico (Memoria de Ordenacion)

- Ocupacion de transformacion urbana, en la antigua zona 6 principalmente

- Vertebracion interna de la ordenacion y conexidn con la areas urbanas adyacentes:
Itxasbegi-Agirretxe

- Generacion de un estandar de 0,6plaza/vivienda de aparcamiento en superficie y
plazas/vivienda en s6tano

- Creacion de un parque zona verde, en lugar del cementerio una vez consumado el traslado
del mismo a Istifia

- Manteniendo los panteones citados en el capitulo 3.4.5. dado su interés arquitectonico.
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4. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

4.1. DESCRIPCION GENERAL DE LA ORDENACION

El proyecto mantiene basicamente la ordenacion que, de forma orientativa, incluia la
Aprobacion inicial de las NNSS. que desarrolla el presente P.E.R.I..

Se creara un vial conectando la parte baja de Amillaga con el futuro ambito de Elizburu que
venga a complementar la estructura viaria de Deba ampliando la malla existente.

El conjunto responde en general a las caracteristicas de un desarrollo residencial abierto,
constituido por bloques lineales dispuestos a lo largo del nuevo vial proyectado como conexiéon
de ambas zonas. En la zona mas alta se sitan 3 viviendas unifamiliares con un bloque lineal
enfrentado creando una calle peatonal intermedia.

En la planta baja de la Unidad de Edificacién a.300.2/1, se dispone una superficie destinada a
equipamiento socio-cultural/comercial.

Dentro de los espacios libres se generan dos zonas, una de ellas tratada como parque - zona
verde en el antiguo cementerio y otra incorporando la regata de Amillaga como espacio libre.

La movilidad peatonal queda también adecuadamente resuelta en el proyecto, al lograrse la
accesibiidad a todos los puntos del ambito mediante itinerarios peatonales y escaleras
mecanicas que disponen de caracteristicas geométricas reglamentarias.

El vial arranca desde la rasante +6,50 (conexion con Amillaga) y se entronca con la zona de
Elizburu a la +35,00. Geométricamente asciende con el 7,25% hasta la rasante +26,00 para
conectar con el vial de Itxasbegi. Continuamos ascendiendo con pendiente del 5,63%. Estas
pendientes vienen marcadas por la rasante del vial de Itxasbegi.

4.2. EL PROGRAMA DE VIVIENDA

Todos edificios que se proyectan disponen de similares caracteristicas entre si, exceptuando las
tres viviendas unifamiliares. El acceso a las viviendas se efecttia desde el vial.

Manteniendo basicamente tanto la ordenacidon como el trazado viario de las NNSS. enlazando
por un lado el ambito inferior de Amillaga (actual) y por otro el futuro sector Elizburu, se propone
la siguiente solucién a la ordenacion:
= Parcelas de uso residencial destinadas a la promocioén libre:
a.300.2, a.300.3 y a.300.4 con aprovechamiento de 11.080,00 m?(t) para un total de 140
viviendas.
a.500.1 con aprovechamiento de 540,00 m2(t) para un total de 3 viviendas con destino a
realojos.
= Parcelas de uso residencial destinadas a la promocién concertada:

a.300.1 con aprovechamiento de 2.880,00m2(t) para un total de 38 viviendas.

Resulta asi un aprovechamiento de 14.500,00m?(t) para 181 viviendas de nueva ejecucion.
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Las parcelas residenciales calificadas suman una superficie total de 7.991,00 m2, es decir el
35,56% del area.

4.3. EL PROGRAMA DE USOS TERCIARIOS

Se destinan 802 m? de superficie del &mbito a uso terciario a la ejecucién de un Hotel en la zona
mas baja del Area, junto a la carretera nacional.. El perfil dispuesto segun las NN.SS. sera de
SS+EP+3P+BC con un total de aprovechamiento de 1.200 m?2 (t).

Este ambito sera estudiado dentro de la Unidad de Ejecuciéon U.E.-2 “Amillaga”, referida
exclusivamente al Uso Terciario, fuera de las condiciones de gestion y ejecucién aplicables al
resto del Area.

4.4. LARED VIARIA, EL APARCAMIENTO Y OTROS MODOS DE TRANSPORTE

La red proyectada desarrolla, precisandolo, el esquema viario planteado por la aprobaciéon
inicial de las NNSS.

La ordenacién del area se estructura asi sobre este eje principal de unos 440m de longitud que
conecta la zona baja de Amillaga existente, junto a la carretera CN634, y el futuro ambito de
Elizburu.

El vial asciende con una pendiente del 7,25%, superior los porcentajes reglamentarios obligados
por las rasantes actuales, hasta juntarse con la calle Itxasbegi y luego continua ascendiendo
con una pendiente de 5,63%, lograndose asi mantener los porcentajes reglamentarios para la
movilidad peatonal.

El proyecto resuelve asimismo el aparcamiento en el &mbito, ordenando para ello la distribucién
de alrededor de 109 plazas (0,60 plaza/vivienda) en superficie situadas en los margenes de los
viales en linea.

Asimismo, se prevé la ejecucion de las 181 plazas reglamentarias en plantas de s6tano de las
parcelas residenciales, numero que puede ser incrementado en la medida de las posibilidades
derivadas del aprovechamiento bajo rasante autorizado.

En estas condiciones, el area tiene capacidad para el aparcamiento de un minimo de 290
vehiculos, como se describe en los cuadros anexos a la presente memoria.

Por lo que se refiere a los itinerarios peatonales, el proyecto preve la disposicion de aceras en las
margenes de los viales, posibilitAndose el acceso a todos los bloques, ademas de los recorridos
previstos a través de los espacios libres.

Como aspecto singular cabe destacar la ubicacion de escaleras mecanicas o ascensores que
permite resolver la accesibilidad peatonal entre la parte baja de la ladera y la parte més alta
del nuevo vial.

4.5. EL SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES

La ordenacion contempla una dotacidon de espacios libres, con una superficie algo superior a la
establecida por el Reglamento de Planeamiento para el P.E.R.I.
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Estos se corresponden con el parque situado en antiguo cementerio con 2.0435m2 de
superficie y el espacio libre de la regata de 1.878,35 m?2 de superficie.

Resulta asi una superficie total de espacios libres de 3.921,85m?, equivalente a un 17,45 % de la
superficie de area.

Todo ello sin incluir los 2.831,83m2 calificados como espacios libres comunes “f.120”, no
computables en cuanto al cumplimiento de estandares, pero igualmente importantes en lo que
se refiere a la presencia del espacio verde y a sus efectos ambientales y paisajisticos en la
ordenacion.

La suma de las superficies de los espacios “f.110” y “f.120” constituye el 30,05% de la superficie
del area, superior a la ocupacion de las parcelas residenciales calificadas.

En el cuadro de caracteristicas n° 3 se justifica el cumplimiento de los estandares de espacios
libres exigidos por el Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo.

4.6. EL SISTEMA DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

Se destinara la planta baja de la edificacion del area residencial a.300.2/1 para equipamiento
comunitario, concretamente a dotacioén socio-cultural/comercial. Tendra una superficie de 230
m2 (t).

4.7. URBANIZACION E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS

De conformidad con las determinaciones del art® 53 del Reglamento de Planeamiento de la Ley
del Suelo se determinan en el presente epigrafe los trazados de las redes y galerias de todos los

servicios previstos.

4.7.1. Acondicionamiento del terreno, Obras de fabrica y Urbanizacién superficial

La geometria de la ladera, especialmente, unida a la conexién viaria en el extremo oriental de
la calle Itxasbegi y al vial superior del Planeamiento del Sector de Elizburu, asi como los
condicionantes derivados de la normativa de accesibiidad, obligan a una ordenacién que
genera sobre todo movimientos de tierras en excavacion, aunque no excesivos. Pero las
condiciones geotécnicas, unidas a la geometria de la ladera, obliga a estabilizar los taludes de
excavacion resultantes.

Pueden preverse excavaciones de hasta 50.000 m3 y rellenos con volumenes despreciables.
Con los valores anteriores se incluyen, no sélo los correspondientes a los sistemas de
comunicaciones sino también los debidos al acondicionamiento de las parcelas residenciales

con la geometria descrita en el plano de ordenacion.

Deben preverse ademas sostenimientos y estabilizaciones de taludes excavados con muros
anclados, anclajes,...

4.7.2. Red de distribucion de agua, riego e hidrantes contra incendios

Actualmente, las Unicas tuberias existentes, son las que hay en parte baja de la zona, en la calle
Amillaga, y abastecen a las viviendas existentes. En el extremo occidental de la contigua
urbanizacion Elizburu a ejecutar, en el extremo de la calle Mogel, también se encuentra una
posible conexién. Y, el punto alto que abastece a las zonas altas del municipio, el depdsito de
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Arriola, podria abastecer también a Amillaga, a través de Elizburu. La red de distribucién de
agua se proyecta con tuberia de fundicion ductil de 150 mm de didmetro. Conecta con la red
existente en dos puntos, con el objeto de mallar y dar continuidad la red a lo largo de toda la
traza proyectada. Los puntos de conexidon con la red existente, son, por un lado, a través de
Elizburu, el extremo de la calle Mogel, o bien el depdsito de Arriola, que recibe el caudal
bombeado de la estacion de bombeo de Agirretxe, que a su vez toma agua por gravedad
desde el depdsito de Istifia que abastece directamente a la parte baja del municipio; y, por otro
lado, la red que llega a la parte baja del municipio, que llega directamente de Istifia.

Se disponen ramales de acometida a todos los bloques de viviendas, viviendas unifamiliares y
equipamientos previstos. También se disponen valvulas de corte en los puntos de conexién con
la red existente, asi como en otros puntos con el objeto de dividir la red en sectores, de manera
que en un momento dado cualquiera de ellos pueda quedar fuera de servicio. Se colocan
desaguies en los puntos bajos de los sectores y ventosas en los puntos altos.

Se disponen hidrantes contra incendios y bocas de riego, todos ellos instalados en la via publica.

Todos los elementos de valvuleria necesarios en la red se dispondran segun los criterios de
dimensionamiento y disefio del Gipuzkoako Urak.

4.7.3. Red de saneamiento

La unica conexidon con la red de saneamiento municipal dentro del area, se sitia en el extremo
inferior, en la calle Amillaga, y en la calle Itxasbegi, se encuentran sendos colectores, que a su
vez conectan con el colector principal que se dirige a la depuradora de la plaza del kiosko sita
en la parte inferior contigua a la zona de la playa del municipio.

Se prevé asi un colector principal, centrado en el Unico vial de que consta el trazado, que podra
empalmar segun las necesidades de lo proyectado y las capacidades y caracteristicas de lo
existente en los puntos de enlace citados. A este colector desaguan otros ramales secundarios y
acometidas directas desde las parcelas.

Practicamente todos los vertidos tendran su origen en nuevas construcciones que ya
incorporaran sistemas separativos, por lo que no deben considerarse instalaciones especiales y
serd suficiente con colectores de diametro 300 mm.

4.7.4. Drenaje

La red de drenaje, como la de saneamiento, presenta alguna dificultad significativa derivada
de la posible limitacién de la capacidad de las redes existentes. Las conexiones disponibles en
las inmediaciones del area, son la que se encuentra en Itxasbegi y en Amillaga, uniéndola con la
regata existente.

Actualmente, en la ladera de Arriola y la contigua de Egia sobre la que se asienta la actuacion
de Amillaga, se encuentran tres regatas: la de Agirretxe, la del camposanto y la de Amillaga
(que es la mas caudalosa). Tanto la actuacion en Elizburu como la contigua de Amillaga, cortan
el camino de las aguas de escorrentia de Arriola y Egia, por lo que se hace necesario encauzar
expresamente esas aguas de forma que, si su caudal resultara excesivo para llevarlo hacia los
colectores a proyectar y a los colectores existentes a los aquellos vierten, no caigan sobre la
urbanizaciéon y no se recojan mediante la red de pluviales a proyectar, sino que se restituyan a
las regatas existentes, tal y como se encuentran ahora, tal y como lo pide la topografia
existente, llevandolas hacia la regata de Amillaga, incluyendo la regata del Camposanto que
gueda cortada por la excavacion para la urbanizaciéon. El caudal total derivado hacia ésta,
una vez ejecutada la urbanizacidon podria ser de unos 4 m3/sg para un periodo de retorno de 25
afos y de unos 6 m3/sg para 500 afios.
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Asi mismo, cabe resaltar la necesidad de soterrar la parte de la regata de Amillaga que se
encuentra al aire libre, debido a que el vial proyectado de Amillaga pasa por encima. Se prevé
ejecutar un cajon de hormigén armado, con las dimensiones necesarias.

4.7.5. Red de energia eléctrica

Previo a la electrificacion del area, seria necesaria una modificaciéon y soterramiento de la linea
existente de 13,2 Kv. Desde la torre de M.T. que se encuentra en Arriola, frente a Itxasbegi, se
cortarian las lineas aéreas, para derivarlas hacia la parte central de Elizburu, donde habria que
ubicar un transformador de 630 KVAs. Desde ahi la linea de M.T. se llevaria por la nueva traza,
bajandola hacia Amillaga, pasandola previamente por Itxasbegi , donde se encuentra un C.T.
existente hacia el que habria que derivar la linea, tal y como ahora se le suministra. Se colocaria
un nuevo C.T. de 630 KVAs en la nueva traza, frente al Camposanto, y la linea de M.T.
continuaria hasta empalmar con el actual C.T. de Amillaga (que habria que sustituir y soterrar
debido a la nueva urbanizacion). De esta manera, la linea de 13,2 Kv actualmente aérea,
guedaria completamente restituida.

Desde la linea soterrada de 13,2 Kv y mediante canalizacion subterranea se suministrara a los
dos Centros de Transformacion previstos, y se restituira el suministro a los C.T. existentes. Este
suministro se realizara desde dos puntos con el fin de mallar la linea de Media Tensidn para evitar
en lo posible cortes en el suministro.

Desde los Centros de Transformacion, que se prevén subterraneos, se realizara el suministro en
Baja Tensibn a la totalidad de las parcelas previstas en el area mediante canalizacidon
subterranea. Esta canalizacion se mallara en su practica totalidad. El C.T. que suministrara a
Elizburu, ird en la parte central de la traza.

Las arquetas seran las normalizadas por la empresa suministradora, y las tuberias seran de
polietileno de doble pared y diametro 160 mm.

4.7.6. Red de alumbrado publico

Se han previsto dos tipos de puntos de luz:

1.- Luminarias con lamparas de 250 watios sobre columnas de 10 m de altura. Estos puntos de
luz son los correspondientes a los viales rodados. Su disposicion sera unilateral o bilateral
dependiendo de las anchuras de calzada.

2.- Luminarias con lamparas de 150 watios sobre columnas de 4 m de altura. Estos puntos de luz
son los correspondientes a parques, plazas y zonas peatonales. Su disposicidn sera unilateral.

Las [amparas de los dos tipos de punto de luz seran de vapor de sodio de alta presion.

La totalidad de los puntos de luz seran suministrados de energia eléctrica desde cuatro cuadros
de maniobra. Este suministro a 380 voltios trifasicos se realizara mediante canalizacion
subterranea con tuberias de polietieno de doble pared y diametro de 90 mm. La instalacion
dispondra de una red de tierras. En todos los cuadros de maniobra se instalaran reductores de
flujo.

4.7.7. Red de telecomunicaciones

Desde los puntos de acometida de las dos Compaiiias Suministradoras (Euskaltel y Telefénica) se
ejecutaran dos redes de distribucidon que abarque la totalidad de las parcelas del area. Estas
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redes se realizaran mediante canalizacién subterranea con tuberias de PVC y arquetas y
camaras normalizadas por las Compafias suministradoras.

Desde las arquetas y camaras de las dos Compafiias se acometeran a las arquetas de ICT
(Infraestructura Comun de Telecomunicaciones) desde las que se acometeran a la totalidad de

parcelas existentes en el area.

4.7.8. Red de distribucién de gas

El suministro de gas al area se realizara desde dos puntos:

1.- Uno de ellos se realizara desde la calle Mogel, retomando el punto donde la actual
canalizacion de Naturgas queda cortada.

2.- El otro se ejecutara desde la canalizacion existente en la carretera N-634, en la parte baja
de la zona de Amillaga.

Estos dos puntos se uniran con tuberia de PE de diametro 110 mm, atravesando el area de
actuacion, siguiendo la misma traza del vial, con el fin de mallar la instalacién para mejorar el
suministro y minimizar posibles cortes, averias y roturas.

Desde la citada tuberia, y desde otras de diametros 90 y 63 mm que acometan a la anterior y
gue se mallaran asimismo en su practica totalidad, se suministrara a la totalidad de parcelas del
area de actuacion.

El suministro se realizara mediante canalizacion subterranea de tuberias de polietiieno de media
densidad.

Las acometidas a parcelas, arquetas, valvulas, tés de derivacion, codos y purgas seran los
normalizados por la Compariia suministradora (Naturgas).
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5. GESTION Y EJECUCION DEL P.E.R.I.

5.1. CONDICIONES GENERALES DE ASIGNACION DEL APROVECHAMIENTO
URBANISTICO

El Area A.U.06 Amillaga forma parte del suelo urbanizable clasificado en las NN.SS. de Deba.

El aprovechamiento edificatorio zonal normativo sobre rasante ordenado equivale a 14.500
m2(t), como ya se ha sefialado con anterioridad, que se desglosa en 2.880m2(t) residenciales
“a.300”de Vivienda Tasada, 11.080m2(t) residenciales “a.300” de Vivienda Libre y 540. m2(t)
residenciales “a.500” de Vivienda Libre. También se ordenan 1.200m2(t) de uso hotelero.

De acuerdo con cuanto antecede, los aprovechamientos lucrativos asignados a las parcelas
resultantes en desarrollo del presente P.E.R.I. son los reflejados en los cuadros del Anexo | de esta
memoria.

5.2. CONDICIONES GENERALES DE GESTION Y EJECUCION

Como instrumento de gestion para el desarrollo del P.E.R.l. se podra delimitar dos unidades de
ejecucion, si ello facilita la Gestiéon Urbanistica. Por lo tanto tendremos la U.E.1 que corresponde
practicamente a la totalidad del area objeto del documento y la U.E.2 referida exclusivamente
al Uso Terciario.

El desarrollo de la U.E.1 se realizara por el sistema de compensacion.

Se incluyen en dicha unidad de ejecucion suelos calificados como sistema general viario y de
espacios libres cuya obtencion se resuelve en la gestion del ambito.

En cualquier caso la asighacion de aprovechamientos y cargas de la unidad de ejecucién
U.E.ly U.E.2 se realizara en atencion al contenido del proyecto de compensaciéon a formular,
asignando en consecuencia las parcelas que correspondan a cada propietario.

5.3. EJECUCION DE LA URBANIZACION

La totalidad del &mbito de la unidad de ejecucion delimitada como “U.E. Amillga” sera objeto
de un Unico proyecto de urbanizacion.

El proyecto de urbanizacidn estudiara de forma pormenorizada la construcciéon del vial de
vertebracién de la ordenacion, estudiando detenidamente las pendientes mas idéneas segun
las condiciones geotécnicas. Definira la solucién técnica para la ejecucidon de las escaleras
mecanicas de conexion peatonal. Definira la ejecucion de las plataformas de edificacion asi
Ccomo su muro trasero y la contencion y estabilizacion del terreno en la parte posterior.

En cualquier caso, el proyecto de urbanizacién podra definir distintas fases para la entrega de la
misma, completando ambitos de urbanizacién autosuficientes atendiendo a la complejidad de
la intervencion.

Conforme al acuerdo de Aprobacién Definitiva la ladera préxima de la parte mas elevada del
entorno del Caserio Santixo constituye una carga externa de urbanizacidon que debera de ser
sufragada por la promocion del Plan en los puntos de incidencia de su ambito.
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5.4. EJERCICIO DE LA FACULTAD DE EDIFICAR

Se proyecta la ejecucion de las construcciones ordenadas en una sola etapa, de acuerdo con
las determinaciones contenidas en el documento correspondiente al Plan de Etapas del
presente proyecto.

El PAU debera de establecer los plazos adecuados a la materializacion del desarrollo del
Planeamiento tanto de las obras de urbanizacién como de edificacion.

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

La elaboracion de los proyectos de edificacion necesarios y la concesion de las preceptivas
licencias municipales de obra correspondientes se realizara de acuerdo con las
determinaciones que al respecto se definen en las Ordenanzas Reguladoras del presente
proyecto.

A los efectos de la concesion de las licencias de primera utlizacion se exigird que la
urbanizacion del frente de vial de la parcela correspondiente esté acabado y que la parcela
disponga de todos los servicios precisos para su adecuado funcionamiento.

Donostia-San Sebastian, Octubre de 2008
ESTUDIO URGARIS.L.

Fdo: Patxi Gastaminza Santa Coloma
Arquitecto
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CUADROS DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION
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1. CARACTERISTICAS GENERALES

PROPUESTA NN.SS
SUPERFICIE DEL AMBITO “AMILLAGA” 22.474,00.m?2 22.531 m2

APROVECHAMIENTO ORDENADO

Total AMBITO “AMILLAGA”

CONDICIONES DE USO

“Uso residencial’:

- Aprovechamiento de “uso vivienda” tasada:
- Aprovechamiento de “uso vivienda” promocion

libre:
Parcelas “a.300”
Parcelas “a.500”

- Total Aprovechamiento:

- NO°de viviendas tasadas (20%):
- N°mé&ximo de viviendas promocion libre:

Parcelas “a.300”
Parcelas “a.500”
- Total N° de viviendas:

14.500 m2(t)

2.880m2(t)

11.080m2(t)
540m2(t)
14.500 m2(t)
38 viv.

140 viv.

3 viv.
181 viv.

14.500 m2(t)

- m2(Q)

- mZ(t)

- mZ(t)
14.500 m2(t)
26 viv.

101 viv.

3 viv.
130 viv .
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2. ZONIFICACION PORMENORIZADA

ZONAS DE USO PORMENORIZADO SUPERFICIE | % AREA
(m?) (%)
a. PARCELAS DE USO RESIDENCIAL

a.300 Parcelas Residenciales de Edificacion Abierta

a.300.1 1.334,50

a.300.2 1.444,77

a.300.3 1.295,00

a.300.4 2.432,96

a.500.1 1.483,77

total a. PARCELAS DE USO RESIDENCIAL 7.991,00 35,56%
f.110. ESPACIOS LIBRES URBANOS (S.L.)

f.110.1 2.043,50

f.110.2 1.878,35

TOTAL f.110 ESPACIOS LIBRES URBANOS 3.921,85 17,45%
f.120. ESPACIOS LIBRES COMUNES (S.L.)

f.120.1 767,65

£.120.2 1.978,56

£.120.3 85,62

TOTAL f.120 ESPACIOS LIBRES COMUNES 2.831,83 12,60%
e.120 VIALES Y APARCAMIENTOS

e.120 4.267,97

TOTAL e.120 VIALES Y APARCAMIENTOS 4.267,97 18,99%
e.130 ACERAS Y PASEOS PEATONALES

e.130 2.659,35

TOTAL e.130 ACERAS Y PASEOS PEATONALES 2.659,35 11,83%
¢.000 TERCIARIOS

¢.000 802,00

TOTAL ¢.000 TERCIARIOS 802,00 3,57%

Total A.U.06 AMILLAGA 22.474,00 100,00%
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3. DOTACIONES

DOTACIONES

DIMENSIONES

ESTANDARES

P.E.R.L

I m2/viv

SISTEMA LOCAL DE
ESPACIOS LIBRES

f.110 Espacios Libres
Urbanos

3.921,85

21,67

SISTEMA DE
EQUIPAMIENTO.
COMUNITARIO

SOCIO-
CULTURAL/COMERCIAL
“Parcela g.000.3”

Total Socio
Cultural/Comercial

220
220

1,22

APARCAMIENTOS Y
GARAJES

GARAJES DE “USO
PRIVADO”

“Parcela a.300.1”
“Parcela a.300.2”
“Parcela a.300.3”
“Parcela a.300.4”
“Parcela a.500.1”

Total garajes de “uso
privado”

15
67
48
48

181

APARCAM. / GARAJES
“USO PUBLICO”

Aparcamiento en vias
publicas

Total aparcam. / garajes
de “uso publico”

TOTAL
APARCAMIENTOS Y
GARAJES

109

109
290

1,60

USO TERCIARIO
“Parcela ¢.000”
Total Terciario

802
802
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4. APROVECHAMIENTOS ASIGNADOS A LAS PARCELAS DE USOS LUCRATIVOS

a.300.1 TASADAS 1.334,50 38 2.880 600 3.480
a.300.2 Libre 1.444,77 44 3.504 2.890 230 6.624
a.300.3 Libre 1.295,00 48 3.876 3.885 7.761
a.300.4 Libre 2.432,96 48 3.700 1715 5.415
a.500.1 Libre 1.483,77 3 540 424 964

[c.oo0 [ Hotelero | 802,00 | 1] 1.200] 300] [ 1.500]
-
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ANEJO “1I”
JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA 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 TECNICAS SOBRE CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD DE LOS ENTORNOS
URBANOS, ESPACIOS PUBLICOS, EDIFICACIONES Y SISTEMAS DE INFORMACION 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
20/1.997, de 4 de diciembre, para la promocién de la accesibilidad, 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 pormenorizado que corresponden a este documento, debiendo
cumplimentarse las especificaciones correspondientes al disefio constructivo en el proyecto de
urbanizaciéon que se debera formular en desarrollo de sus determinaciones.

2. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO POR ELEMENTOS DE URBANIZACION

2.1. DISENO Y TRAZADO DE VIAS

El vial proyectado en el Sector presenta en su desarrollo distintas pendientes:

Por un lado una pendiente de 7,25%, superior a la establecida por la hormativa (6%), debido a
las rasantes de inicio del vial y enlace en la calle Itxsbegi. Excepcionalmente, debido a las
caracteristicas topograficas del terreno permite adoptar las medidas que mejor garanticen la
accesibilidad.

Por otro, asciende con pendiente de 5,63%, inferior a la pendiente limite de 6%, lo que viene a
cumplimentar lo establecido al respecto por la citada normativa.

2.2. ACERAS E ITINERARIOS PEATONALES

Las aceras, situadas a ambos lados de las calzadas, mantienen sus mismos desniveles, con una
anchura libre igual o superior a 2,00 metros, libre de obstaculos, sin que por otro lado se
produzcan en ningln caso alturas libres de paso inferiores a los 2,20 metros.

2.3 ESPACIOS LIBRES

En éstos, los itinerarios peatonales presentan condiciones geométricas similares a los anteriores,
dadas las caracteristicas del territorio en el que se actla, con variaciones de cota de rasante
apreciables en relacion con sus dimensiones.

En cualquier caso, se logra crear una red de itinerarios peatonales a través de los espacios libres
gue no supera la pendiente del 6% y mantienen las anchuras y alturas libres adecuadas, si bien
se plantea la disposicion de escaleras o rampas reglamentarias (8%) para acortar de forma
alternativa los recorridos de menor pendiente.

Por lo que se refiere a las plazas de aparcamiento publico, y en aplicacidon de la proporciéon
exigida (lplaza/40), se reservaran 3 de ellas para vehiculos que transporten personas con
movilidad reducida, todas ellas situadas en posiciones adecuadas para el uso al que se
destinan.

El alcance de esta justificacion comprende Unicamente los aspectos de disefio general propios
del nivel de planeamiento pormenorizado que corresponden a este documento, debiendo
cumplimentarse las especificaciones correspondientes al disefio constructivo en el proyecto de
urbanizaciéon que se debera formular en desarrollo de sus determinaciones.
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2. RESERVA DE VIVIENDAS PARA PERSONAS CON MOVILIDAD REDUCIDA PERMANENTE

Se reservaran 2 (dos) Viviendas Tasadas y 3 (tres) viviendas de Promocion Libre para personas
con movilidad reducida permanente, y sus condiciones de disefio se ajustaran a lo especificado
en el articulo 10.2.2 del Decreto 68/2.000 concerniente a las viviendas para personas usuarias de
sillas de ruedas o movilidad reducida.
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ANEJO “lII”

CONVENIO SUSCRITO ENTRE LOS PARTICULARES Y AYUNTAMIENTO
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DEBA

HIRIKO UDALA
(Gipuzkoa)

En Deba, a 19 de Mayo de 2005,

REUNIDOS:

DE UNA PARTE: AYUNTAMIENTO DE DEBA.

D. JESUS MART AGUIRREZABAYLA GOITOKIA, mayor de edad, Alcalde-Presidente del
Excmo. Ayuntamiento de DERA,

DE LA OTRA: PROMOTORES DEL SUELOQ.

GORKA ARANEGUIX ZUBIAURRE, mayor de edad, con DN.L n° 15.386.304-V y domicilio
en DONOSTIA-SAN SEBASTIAN, Plaza de José M¢ Sert, n° 10 bajo, en representacién de
PROTEISA 2002, SL, demjoiliada en Plaza Jos¢ Marfa Sert, n° 10 bajo de DONOSTIA-SAN
SEBASTIAN, actia como adquiriente-propietario de los terrenos que se deseriben a continuacion
correspondientes a los propietarios que igualmente se recogen en el cuadro asi como por los
derechos que le puedan conesponder en el sector de Amillaga (ya sean docurentos privados o

publicos),

JUAN BAUTISTA PICABEA BALEZTENA, domicilio en Urbanizacién Jaizkibel de
Hondarribia, con DNT n® 15.225.801-P actiia como adquiriente-propletario de los terrenos que se
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describen a continuacién correspondientes a los propietarios que ignalmente se recogen en el
cuadro asf como por los derechos que le puedan corresponder en el sector de AMILLAGA (ya
sean documentos privados o publicos), ¥ en su condicién de Administrador de la sociedad

BEBAURPI 5.1 como propietarios y titulares de los derechos Que ser recogen en el cuadro,

JOSE LUIS ARAMBERRY ULACIA, con DNJ 1, 72410949-A y con domicilio en Hondartza
kalea, 5-7°A de Deba, en sy propio nombre y representacién, actia como adquiriente-propietario
de los terrenos que se describen 1 continuacién correspondientes a los Propietarios que igualmente

serecogen en el cuadro siguiente:

DEBAURPIS.L,

| DEBAURPIS.L.
PROTEISA 2002 S L.

NARCISO ODRIOZOLA
VDA IPARRAGIRRE

AYUNTAMIENTO Y D.F,
TOTAL

ACTUAN

D. JESUS MAR] AGUIRREZABALA GOITOKIA en su condicion de Alealde-Presidente del
Excmo. Ayuntamiento de DEBA, ¢n virmud de facultades expresas otorgadas .

GORKA ARANEGUI ZUBIAURRE, mayor de edad, con D.N.L n° 15.386.304-V ¥ domicilio
en DONOSTIA-SAN SEBASTIAN, Plaza de José M Sert, n° 10 bajo, en representacion de
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PROTEISA 2002, SL, domiciliada en Plaza José Maria Sert, n° 10 bajo de DONOSTIA-SAN
SEBASTIAN, actia como adquiriente-propietario de las terrenos que se describen a continuacién
correspondientes a los propistarios que igualmente se recogen en el cuadro asf como par los
derechos que l¢ puedan corresponder en el sector de Elizburu (va sean documentos privados o

piblicos),

JUAN BAUTISTA PICABEA BALEZTENA, domicilio en Urbanizacion Jaizkibel de
Hondarribia, con DNT n® 15.225.801-F actia como adquiriente-propietario de los terrenos que se
describen a continuacién correspondientes a los propietarios que igualmenie so recogen on el
cuadro asi como por los derechos que le puedan corresponder en el sector de AMILLAGA (ya
sean documentos privados o publicos), y en su condicién de Administrador de la sociedad

DEBAURP! 5.1 como propietarios v titulares de los derechos que ser Iecogen en el cuadro,

JOSE LUIS ARAMBERRY ULACIA, con DNI n°. 72410949-4 Yy con domicilio en Hondartza
kalea, 5-7°A de Deba, en su Propio nombre y representacién, actia como adquiriente-propictario
de los terrenos que se describen a continuacién correspondientes a los propietarios que igualmente

se recogen en ¢l cuadro.

Las partes se reconocen mumiamente capacidad para firmar el presente contrato-
convenio, en especial los promotores-propietarios, Gorka Aranegi y Juan Bautista
Picabea manifiestan ostentar poder bastante v suficiente para obligarse en los
términos que se Tecogen en este convenio y encontrarse a tal efectos facultados para

su firma.

ANTECEDENTES

1~ Que el Ayuntamiento de Deba estd procediendo a la revisién de las vigentes
Normas Subsidiarias aprobadas en 1985, mediante la formulacién de un nuevo
Documento de Normas Subsidiarias, habiéndose ya sometido al trdmite de
informacidn pblica el Avance y efectuada su aprobacién injcial en sesion

plenaria de fecha 22-5-2003.
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Entre las determinaciones del nuevo documento de Normas Subsidiarias se contienen lag
referentes a la delimitacién del AU “06 AMILLAGA” con una superficie ds 22,995 m? con

clasificacion de suelo urbano y calificacion residencial,

Segin la ficha aprobada inicialmente, dicha Area tiene asignada un aprovechamiento de 130
viviendas, 26 de las cuales lo serdn en alglin régimen de Proteccién y las omas 104 en
régimen de vivienda kibre, con un aprovechamiento total de 14.270 m* de techo residencial,

y ademds el correspondiente 2 la parcela de “uso hotelero”.

Que ef Ayuntamiento de Deba, dentro de su politica de ofertar un amplio programa de
vivienda de proteceién municipat (VEM) af objeto de facilitar el acceso de los ciudadanos a
este bien basico, ha delimitado, colindante al AU “06 AMILLAGA”™, el Sector de suelo
urbanizable denominado ELIZBURY, cor un techo de 13.400 17" de uso residencial ¥ un
programa de 134 viviendas, de las cuales 54 lo son en algiin régimen de proteccién y §0 en

régimen de vivienda libre, (a partir de lo recogido en ¢l clausulado de este convenio).

Siendo razonable que el nivel de cargas de urbanizacion y cesiones sea mas intenso en ese
suelo wbanizable (ELIZBURU) que en el suelo urbano (AMILLAGA) es lo cierto que ¢l
alto coste de la acwacién de urbanizacién que debe acometerse en el Sector ELIZBURU
constituye una carga importante que incide de forma muy notoria en el valor urban{stioe del

suela.

Déndose la circunstancia de que el vial que recorrerd ¢l Sector ELIZBURU
también completa la conexién viaria de] AU AMILLAGA, el Ayuntamiento ha
mantenido conversaciones con los propietarios de este tltimo Ambito, al objeto
de convenir las exigencias contenidas en las Normas Subsidiarias en revisién, y
en particular la referente a la aportacién por los promotores de la cantidad de
1.000.000 € (un millén de euros) en concepto de colaboracion en el
costeamiento de las cargas del Sector ELIZBURU. Atendiendo a los plazos de
desarrollo del planeamiento dicho importe habré de ser actualizado al momento
del pago efectivo con el IPC més dos puntos (ello en los términos de la clausula

segunda).
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Dicho importe de un euros se depositard en cuenta de la tesoreria municipal y su

unico y exclusivo fin seré atender al concepto expresado.

La ejecucién y la financiacién del viales sufragard exclusivamente a cargo del
secter ELIZBURU siempre sin perjuicio de la aportacién que debe realizar a
este fin el sector de AMILLAGA y ¢l ayuntamiento no tiene obligacién ninguna

en la financiacién del citado vial.

De otro lado quiere el Ayuntamiento garantizar la rapida puesta en el mercado del programa
vesidencial previsto para el AU 06 al objeto de satisfacer la demanda, tanto de vivienda

libre, como de vivienda de proteccién municipal accesible a la generalidad de la poblacion.

Que los comparecientes, son duefios del 67,5% (segiin proceda) de los terrenos incluidos en

la delimitacion del AU “06 AMILLAGA” segim el siguiente detalle. (Ver cuadro anterior).

(") PROPIETARIOS la relacién de propietarios es orientativa y queda a expensas de las
oportnas acreditaciones que resulien, de igual modo los m2 de superficie gue se indican no son
vinculantes y podrdn tener las correcciones que procedan para su adecuacion a la medieién real.

Que habiendo alcanzado las partes un acuerdo Io instrumentalizan en el presente Convenlo en

sujecion a las siguientes,
CLAUSULAS

PRIMERA - 2) El Ayuntamiento se compromete a recoger en el documento de revision de las
Nommas Subsidiarias el Area AU “06 AMILLAGA” con el aprovechamiento y clasificacion
resefiados en el Antecedente 2° con la precisién que el 20% de “viviendas de proteceion
municipal” lo serdn en régimen de viviendas tasadas por el ayuntamiento sometidas a precio

maximo.

b) El precio maximo de Ja vivienda y garaje, con su anejo, serd de 150.253 € vivienda tipo” de

100 m” construidos referido a Ia fecha de firma del convenio.

5
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<) Dicho precio sc actualizard a Ja fecha de obtencién de licencia con la aplicaci6n del incremento
del IPC.

d) La lista de los compradores v demds requisitos de acceso (ingresos méximos,
carencia de vivienda, prioridad en el acceso a vivienda para quienes tengan la

! antigiiedad que se defina y acredite con empadronamiento y residencia efectiva en e)
municipio, etc...) y que serd precisada por el Ayuntamiento, quien la configuraré por
sorteo 0 baremacién entre los interesados que cumplan las condiciones que
establecerd el Ayuntamiento al efecto. Sin petjuicios de los compromisos de realojo
acordados por el ayuntamiento v pendientes de cumplimentar. E| ayuntamiento podr,
st asi lo estima oportuna a la vista del momento de determinacién de los
adjudicatarios, acudir al listado de demandantes de viviendas de la localidad inscrito
en la base de datos de ETXEBIDE.

¢) El ayuntamiento establecers formulas de derechos de tanteo a su favar para las tansmisiones
que se vealicen durante los plazos que se establezcan al efecto, Tgualmente, determinard
limitaciones en ¢l precio para segundas y posteriores transmisiones y propondrd, en su cass, los
adjudicararios de las viviendas asf adquiridas por tanteo o retracto segin el orden de prelaci6n que
se establezca atendidos los criterios antes citados (horquilla de ingresos, carencia de vivienda,

residencia efectiva en el municipio, eto.).

SEGUNDA.- Los comparecientes aceplan expresamiente las condiciones de aprovechamiento y
régimen urbanistico previsto para el AU 06 AMILLAGA, y recogidas en el presente Convenio y

en la ficha urbanistica que adjunto se acompaiiz, y en particular asumen y s comprometen a:

a)- Formular el PERI del AU “06 AMILLAGA” en el plazo de 3 meses desde la

aprobacién del presente Convenio,

b).-  Formular los Estatutos y Bases de Actuacién en el plazo de 1 mes desde la aprobacien
provisional del PERI, y el Proyecto de Compensacién en el plazo de 3 meses desde la

aprobacién definitiva del mismo.
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El Plan de Etapas deerERI recogerd que la edificacion y urbanizacién del AU “06
AMILLAGA” deberd finalizarse en el plazo méxime de 4 afios desde la aprobacién

definitiva del Proyecto de Compensacién.

Los promotores del AU “06 AMILLAGA” ademés de cumplir con la obligacién
de ceder el terreno destinado a dominio Y uso publico asi como el 10% de
aprovechamiento lucrativo urbanizado, en concepto de colaboracidn con la
urbanizacién del Secter “ELIZBURVU”, como carga de urbanizacién, abonarén
al Ayuntamiento, para que lo destine a dicho fin, la cantidad de 1.000.000 € (un

milin de euros).

El importe citado se gestionar4 y controlard por el ayuntamiento segin los
informes técnicos que el mismo determine Yy seglin se resuelva. Y dicho importe
habré de ser actualizado al momento de su efectivo desembolso y 2bomno para el
concepto de gasto de urbanizacién al que debe responder. De este modo la
actualizacién de la citada cuant{a habré de ser bastante y suficiente para cubrir
la evolucién de los gastos precisos, para urbanizar. Siempre segin la
Justificacion y valoracién que el ayuntamiento establezca. Caso de discrepancia

se acudird en todo caso al IPC mds dos puntos como fndice corrector.
Dicho importe se abonar4 con la aprobacién definitiva del Proyecto de Compensacién y se

actualizard con la aplicacidn del IPC desde esta fecha (firma del convenio) a la fecha de su

pago.

subsidiaria a costa de ellos o por hacerse con la capacidad de desarrollar las previsiones del

% ¢}.- 8i los promotores no cumpliesen sus obligaciones el ayuntamiento podra opiar por la ejecucion
plencamuento establecidas. En todo caso incumbe 2 los propietarios-promotores (y en

ningin caso al ayuntamiento) asumir los costes que scan precisos en la gestién del

plancamiento de desarroilo.

f) Para un mayor control de la calidad de Ja urbanizacién se podrén nombrar éenicos de confianza,

seglin criterio de la Administracién Municipal, en la direccién de Fas obras, Ja cual podré ser

compartida con los propietarios-promotores.
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TERCERA - Los promotores-propietarios se obligan a transmitir y subrogar en las obligaciones
derivadas del presente Convenio a los eventuales adquirentes de terrenos en el AU “06
AMILLAGA™,

CUARTA- DEBER DE LOS PROMOTORES DE PROMOVER Y ALCANZAR
ACUERDO CON TITULARES DE VIVIENDA. Bl objeto de la edificacién en baja densidad
que se ordena al sur del drea de AMILLAGA en la parte alta (3 viviendas unifamiliares) es el de la
compensacitn y asignacién a los propietarios de las viviendas unifamiliares ahora existentes en el
drea, siempre que relinan las condiciones de tales (tener habitabilidad, estar en catasiro de urbana,
ete) segin la apreciacion del ayuntamiento, y siempre de modo proporcional al aprovechamiento y

valor de lo que se poses en propiedad.

En caso de no asignacion o adjudicacién a los timlares actuales de vivienda del drea AMILLAGA,
de alguna de las viviendas unifamilisres previstas o, caso de monetarizacion del aprovechamiento

la tipologfa de dichas viviendas (baja densidad) desaparecerd.,
QUINTO.- En el supuesto de que tal aprobacién definitiva no se predujera o se hiciese con
modificaciones respecto a la aprobacién provisional, el Ayuntamiento no incuirird en

responsabilidad alguna.

SEXTO.- La propiedad firmante y promotora, se compromete a presontar en el ayuntamiento un

foromontaje del resultado previsto para la urbanizacién y viviendas previstas a desarrollar.

SEPTIMO.- Los gastos que se generen de toda idole para viabilizer el desarrollo del sector serdn

de cuenta de los promotores,

OCTAVO - Las dudas que se susciien de toda fndole en la interpretacion de este Convenio serdn
resueltas atendiendo al criterio interpretativo de la administracién local, quien ostenta a estos

efectos las facultades propias de resolucién de las mismas.

NOVENQ.- Este convenio no 6bsta el cumplimiento de las obligaciones de cesién de

aprovechamiento de conformidad con la legislacién aplicable.

DECIMO - El ayuntamiento no tendrd obligacién econdmica algunz en la financiacién de Ia

urbanizacién del sector.
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UNDECIMO - El convenio qﬁcda abierio a la incorporacion de propietarios-promiotores no

firrnantes dsl mismo.

Y para que asi conste y en prusba de conformidad las partes intervinientes. susg bm&—wsme:-_>
——

deoumento en el lugar y fecha arriba indicades. “\m«_)

) - SE— \-‘-_
FDO.: JHSUS MARI AGIRREZABALA GOITOKIA FDO.: GORKA ARANEGI zm@

POR ELJAYUNTAMIRRYO DE DERA POR PROTEISA, SL

EA BALEZTENA ARAMBERRE ULACIA

Convenio Amillaga de fecha 19 do mayo de 2005, Consta de nueve (9) folios
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ANEJO “IVv”

INFORME GEOTECNICO
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El Area A.U.06 de Amilaga, se encuadra en una ladera de unas 2,25 Hectareas con una
pendiente media de unos 20-40° grados.

El macizo rocoso presenta una estructura interna variable desfavorable, disponiéndose en
general de forma subparalela a la ladera (direccion Noroeste), con unos buzamientos aparentes
de entre 30° y 60° con lo cual las excavaciones que se hayan de hacer ladera arriba, deberan
respetar la estratificacion, y ademas se requerira de la ejecucion de medidas adicionales de
estabilizacion, tales como anclajes o muros anclados, teniendo en cuenta que la implantacion
de las viviendas precisarda de medidas definitivas que supongan una garantia de seguridad
permanente dado que el 50% aproximadamente de desarrollo del vial tiene fachada a
viviendas, y parece procedente prever la solucidon definitiva que evite cualquier tipo de
deslizamiento.

Esto obligarad también a tomar medidas de proteccion, tales como una geomalla dinamica en
la ejecucidn de las obras de excavacion, medidas que deben de extenderse a toda la parte
baja del vial.

La disposicion tipologica elegida por el P.E.R.l. de configurar un vial excavado en ladera y los
bloques de edificacién junto a ese vial, implica la ejecucibn de movimientos de tierras y
medidas de estabilizacion de la ladera, pero liberan una plataforma edificable con unas
posibilidades de cimentacion en firme, sobre roca.

Donostia — San Sebastian, Octubre de 2008

Fdo: Jabier Bereziartua Irureta
Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos
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ANEJO “V”

AUTORIZACION DE CANALIZACION DE LA REGATA “AMILLAGA”
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QEPARTAMENTD DE
GARRAIC ETA TRANSPORTESY 08RAZ PUBLICAS

AERR LAN JAILA
Uren Giguzkonko 2amilxue Sevvims Torrhansl 24 Aguse db Giputksa

Nyref™; INF.022/01
AGSicgy

¥ i 14ligua

635‘!" = w—.r.m-onwu n'!&'f’ VWA AYWMNTO DE
- § MAY 2001 DEBA (Glpuzkoa)
EARRERA IRTEERA
2*. A/ (#X

ASUNTO: INFORME SOBRE ORDENACION Y DESARROLLC DE LA
ZONA 6 (ENTORNO CEMENTERIO).

En comestacién a su escrio n® 278 do fecha 2 de mayo de 2001 en e que
se colicita informe sobre la 2oaa de raferencia, hemos de indicar jo siguiente:

1a zoma 6 ests atravesada por I2 regata Amillaga que posee upa cuenca
algo inferior 2 20 Hetas. y cuyo planeamiento fue aprobado definitivamente ex abril de
1985. Con esta Ordenaci6n ss cubre 1a regata, debido al poco espacio disponible
‘topogrificamente y las necesidades de Urbanizacisn que tiene el municipio de Deba.

Por oma parts la regata Amillapa se encuentra cubierta desde su
desemboeadura hasta €] punto donde se actfia, mediante una seccién muy pequesia por lo
¢ual bia sido necesario bacer un aliviadero que salga directamente al mar. La longitud de
la regata cubierta es del orden de 550 metros raientrag que 12 ampliacién de la coberfura
que se propone es del orden de 95 s

Dada )z pequefia cuantia de la cuenca vertente y los anlecedentes
existentes ep esta Zopa Se podria admitir ls cobettura de Ja regata siempre que las

dimensiones minimas de Ia misma sean de 1,50 mts. de ancho por 1,80 mis. de altura.

Asimismo la edificacién deberd separarse més de 5 metros respecto del ntevo cauce y
los vertidos de las apguas residuales procedentes de las mugvas edificaciones se
incorporarin al colector municipal.

Fueros, 14y 2 20005 GONOSTIASAN SEBASTIAN
taf, 943 02 31 00 — Fox D3 02 31 Q1 = t-maii npuddeyiauioaRoj-av.03
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Deba Octubre, 2008

Previaments 2l inicio de cualquier tipo de obra que afecte 2l dominio
publico hidriulico o zonas de servidumbre y policia de cavces el promotor de las mismas
deber4 solicitar de esta Direccién de Aguas la comrespondients autorizacidn,

Donostia-San Sebastidn, 9 de mayo de 2001
EL TECNICO,§UPERIOR, ..
X azy-
Ve.Be.
EL DIRECTOR DE A/.G-UAS,
N
-Jon lagco-
i
)
i
A
o’
-
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ANEJO “VI”

ALEGACIONES PRESENTADAS AL AVANCE DEL P.E.R.I. DEL AREA A.U.06
“AMILLAGA” DE LAS NN.SS. DE DEBA Y RESPUESTA A ESTAS ALEGACIONES
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Y
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AYUNTAMIENTO DE DEBA
Portu kalea, 1
20820 DEBA

A la atencidn del Sr. Alcalde-Presidente.

Mutriku, 1 de Marzo de 2005.

2

ANEJO VI
Octubre, 2008

El abajo firmante, D. Rafael Perez Beristain, mayor de edad, con DNIn°® 15.379.973-B, en
representacién de la asociacion PLATAFORMA DE DEFENSA MEDIO AMBIENTAL
MUTRIKU NATUR TALDEA de la que es Presidente, con domicilio a eféctos de
notificaciones en Erdikokale 19; 20830 MUTRIKU, inscrita en el Reg1stro de Asoc1ac1ones n°

AS/G/10109/2002, como mejor proceda en derecho,

EXPONE

1.

Quehasido publicado en el Boletin Oficial de Gipuzkoa, n°35, de 22 de febrero de 2005,
la exposicion piblica del estudio conjunto del impacto ambiental y de las soluciones
generales, criterios y objetivos que determinan el Plan Especial de Reforma Interior
(PERI) referidos al Area Urbanistica 0.6, en la zona de Amillaga en Deba.

Que en la ordenacion propuesta se contempla fa cubricion de una parte de laregata
Amillaga enun longitud de unos 95 metros, para construir sobre ella el vial que daré
acceso a todo el &mbito

Quela cubricién de un tramo del arroyo Amillaga genera un impacto estimado por el
equipo redactor como SEVERO y afectaré fuertemente al estado ecologico del rfo, su
cauce y margenes, ahora libres.

Que lamedida correctora propuesta como de regeneracién de la parte superior dela
regata Amillaga, en modo alguno compensa la pérdida del valor ecologico de los 95
metros que se planean cubrir en el citado dmbito.

. Quelacubricién de una parte dela regata Amillaga generara un riesgo de inundaciones

enlazonay por lo tanto un elevado peligro para las personas y bienes situados aguas
abajo.

Que de la lectura del “Informe sobre ordenacién y desarrollo de la zona 6 (entorno
cementerio)”, remitido el 9 de mayo de 2001 por el Servicio Territorial de Aguas de
Gipuzkoa, en modo alguno se entiende lo que expresa el equiporedactor de que “informa

PLATAFORMA DE DEFENSA MEDIO AMBIENTAL MUTRIKU NATUR TALDEA 1

Inscrita en el Registro de Asociaciones n® AS/G/10109/2002
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favorablemente de la actuacion”, como asi se afirma en el punto 4.3 Justificacién de la
solucién adoptada del estudio conjunto del impacto ambiental ahora objeto de
exposicion piblica, sino que dicho informe claramente indica que “dadala pequeria
cuantia de la cuenca vertiente y los antecedentes existentes en esta zona se podria admitir
la cobertura de laregata ..”, lo cual es un condicional supuesto en la fecha indicada (afio
2001), que en modo alguno informaba favorablemente. Dicha posible actuacién tan
dudosa hace cuatroafios, de ninguna forma estarfa legalmente justificada enla actualidad,
por existir en el ambito del PERI otras zonas por donde el discurrir del nuevo vialno
afecte a la cubricién de la citada regata.

7. Queesta Asociacion estd interesada en presentar este escrito de sugerencias para evitar la
cubricion de los 95 metros de la regata Amillaga en Deba, preservando el valor ecolégico
del cauce actualmente libre.

Y por lo expuesto,
SOLICITA
Se tenga por presentado este escrito:de sugerencias y se estime dejar el actual tramo

de 95 metros de la regata de Amillaga sin cubrir, preservando el valor ecolégico del
cauce tal y como estd en la actualidad.

Sin otro particular, por ser justicia que desea obtener y a la espera de ver atendida nuestra
solicitud , reciba un atento saludo.

e

Fdo.:
Rafael Perez Beristain
Presidente

PLATAFORMA DE DEFENSA MEDIO AMBIENTAL MUTRIKU NATUR TALDEA 2
Inscrita en el Registro de Asociaciones n® AS/G/10109/2002
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Deba
Alegacion 2
DEBAKO UDALA
AYUNTAMIENTO DE DEBA
Erregistro orckorra / Registro general
AYUNTAMIENTO DE DEBA
Portu kalea, n° 1 2005 AR, 19
20820 DEBA )
SARRERA J IRTEERA
A la atencion del Sr. Alcalde cNTHADA | SALIDA
- Zk. ZK.
NS 5‘?2 NS
Deba, a 9 de marzo de 2005.
Ei abajo firmante, D. Alberto Gordoa Askasibar, con DNI n® 72457014-E, mayor de edad,
domiciliado en itsasbegi kalea n° 8 — 5 E 20820 DEBA, como mejor proceda en derecho.
EXPONE

1. Que en el Boletin Oficial de Gipuzkoa, n° 35, de 22 de febrero de 2005, ha sido
publicado la exposicién pblica del estudio conjunto del impacto ambiental vy de las
soluciones generales, criterios y objetivos que determinan el PERI referidos al A.U.
0.6 Amillaga, en Deba.

2. Que en la ordenacion propuesta se observa la cubricion de unos 95 metros lineales
de la regata Amillaga, mediante una carretera o vial, lo cual generara un impacto
SEVERO estimado por el equipo redactor afectando al cauce y margenes ahora
libres, elevando asi ef riesgo de inundaciones en la zona.

3. Que tras la lectura del punto “4.3 Justificacién de la Solucion Adoptada” y en
referencia a la cobertura de un tramo de la regata de Amillaga, el equipo redactor
“informa favorablemente de la solucion adoptada” sin embargo el Servicio Territorial
de Aguas de Guiplzcoa elabord informe, remitido el 9 de mayo de 2001, en el cual
se condiciona dicha actuacion, y a dia de hoy no estaria justificada por existir otras
zonas para desarrollar el nuevo vial. Solo hay que remitirse a algunos ejemplos en
la provincia como en el municipio de Antzuola o Eibar en los cuales los cauces van
a ser descubiertos por el riesgo de inundaciones que supone la cubricion de los
mismos.

4. Que la calificacién del suelo desde el punto de vista geotécnico es desfavorable lo
que se debera de tener en cuenta a al hora de garantizar la seguridad de la zona.

5. Que se proyecta la construccion de 143 viviendas de las cuales 28 son viviendas
tasadas, en el estudio se especifica que el nimero de vivienda protegida supone el
20 % de la urbanizacién, esto supone por redondeo un total de 29 viviendas
tasadas.

-
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Y por todo lo expuesto,
SUGIERE
1.- Que no se cubra la regata de Amillaga dejando tal y como esté en el estado actual.

2.- Que se tenga en cuenta a [a hora de urbanizar la geotecnia del terreno para garantizar
la seguridad de la zona.

3.- Que se proyecten 29 viviendas tasadas, correspondiendo al 20 % del total planificado.

SOLICITA

Se tenga por presentado este escrito de sugerencias en plazo y forma y se estimen las
sugerencias presentadas.

Solicito igualmente copia del documento con el nimero de entrada.

Sin otro particular, por ser justicia que desea obtener, reciba un cordial saludo.

Deba a 9 de Marzo de 2005

Fdo: Alberto Gordoa Askasibar
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, 200SHNES 07D

AYUNTAMIENTO DE DEBA
Portu kalea, n° 1
20820 DEBA

A la atencion del Sr. Alcalde

Deba, a 3 de marzo de 2005.

D. Javier Castro Montoya, con DNI n® 15.902884-V, mayor de edad, domiciliado en
sasbegi kalea n® 6 — 4° A 20820 DEBA, ante ese Ayuntamiento comparece y como mejor
proceda en derecho,

EXPONE

1. Que en el Boletin Oficial de Gipuzkoa, n°® 35, de 22 de febrero de 2005, ha sido
publicado la exposicion publica del estudio conjunto del impacto ambiental y de las
soluciones generales, criterios y objetivos que determinan el PER! referidos al A.U.
0.6 Amillaga, en Deba.

2. Que en la ordenacion propuesta se planifican plazas de aparcamiento en superficie
en forma lineal, con un estandar de 0,6 plazas/vivienda, contemplandose un total de
entre 60 y 70 plazas. Sin embargo si atendemos al cumplimiento minimo del
estandar citado de 0,6 plazas/vivienda el resultado del total de aparcamientos
calculados en superficie seria de minimamente 86 plazas, en vez de las ya citadas y
si ademas se proyectara que el aparcamiento fuera en tipo bateria en vez de tipo
lineal se podrian obtener un minimo de 1 plazas/vivienda, con un total de unas 140
plazas de aparcamiento en la zona proyectada.

3. Que en la ordenacion propuesta se observa la cubricién de unos 95 metros lineales
de la regata Amillaga, mediante una carretera o vial, no citAndose la normativa
aplicable (PTS de Ordenacion de margenes de los rios y arroyos de la CAPV,
aprobado definitivamente por Decreto 415/1998, BOPV n°® 34, de 10-02-1999), lo
cual generara elevado riesgo de inundaciones y un gran peligro para las personas
que se sitden en la zona. Es de recordar a este respecto que en las inundaciones
del afio 1983 toda la zona fue devastada, incluso se llegd a destruir el antiguo
lavadero alli situado.

4. Que se proyecta la construccion
aprovechamiento lucrativo de la ordet
%, lo cual daria el resultado de 2%
28,6 (143 x 0,20).

iviendasetasadas, ¥ sl mbargo en el
ggﬁ?gymﬁfg@ﬂ%ﬁgme debe ser el 20
Adas 1acH4EapBosednnged del valor de

2005 Mag, 9 4

SARRERA
ENTRADA ! nglf:gj\A
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Y por todo lo expuesto, .
SUGIERE B

1.- Que se proyecte como minimo en la zona 140 plazas de aparcamiento.

2.- Que no se cubra la regata Amillaga.

3.- Que se proyecteh como minimo 29 viviendas tasadas, correspondiendo al 20 % del
total planificado.

SOLICITA
Se tenga por presentado este escrito de sugerencias en plazo y forma y se estimen las

sugerencias presentadas.

Sin otro particular, por ser justicia que desea obtener, reciba un atento saludo.

Javi Castro
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INFORME RESPUESTA A LAS ALEGACIONES PRESENTADAS AL AVANCE DEL P.E.R.l. DEL A.U. 06
“AMILLAGA” DE LAS NN.SS. DE DEBA

En el periodo de exposicion al publico del documento de AVANCE del P.E.R.I. del Area
Urbanistica 06, “AMILLAGA”, se han presentado cuatro alegaciones, que se van a
numerar de la 1 a la 3 segun su orden de presentacién

La alegacion numero 1, de fecha 1 de marzo de 2005, esta presentada por D. Rafael
Perez Beristain en representacion de la asociacion PLATAFORMA DE DEFENSA
MEDIOAMBIENTAL MUTRIKU NATUR TALDEA, basicamente expone como el P.ER.L
ordena el area siguiendo basicamente la ordenacion reflejada en las NN.SS. y propone
la cobertura o reencauzamiento de la regata de Amillaga en una longitud proxima a
los 95m.

Si bien la ordenacion propuesta en el P.ER.l. propone Unicamente la actuacion
canalizando la regata en 75 metros, es decir, ligeramente inferior a lo que dice el
informe de aguas y ligeramente inferior a lo que propone las NN.SS.

Dado que se extracta un parrafo del informe favorable de aguas, del afio 2001, es
conveniente releer el parrafo en su integridad y que dice lo siguiente:

“Por otra parte la regata de Amillaga se encuentra cubierta desde su desembocadura
hasta el punto donde se actia, mediante una seccién muy pequeia por lo cual ha
sido necesario hacer un aliviadero que salga directamente al mar. La longitud de la
regata cubierta es del ordena de 550 metros mientras que la ampliacion de la
cobertura que se propone es del orden de 95metros.

Dada la pequefia cuantia de la cuenca vertiente y los antecedentes existentes en
esta zona se podria admitir la cobertura de la regata siempre que las dimensiones
minimas de la misma sean de 1,50metros de ancho por 1,80metros de altura. Asimismo
la edificacibn debera separarse mas de 5metros respecto del nuevo cauce y los
vertidos de las aguas residuales procedentes de las nuevas edificaciones se
incorporaran al colector municipal”.

A esto hay que afadir (ver fotografias adjuntas) que de los 75metros de afeccion que
se proponen cubrir la regata con la seccidn autorizada por el Servicio Territorial de
Aguas de Gipuzkoa, 45metros estan ya canalizados, con una seccion rectangular de
hormigén, claramente insuficiente, y sin ninglin valor ecoldgico ni ambiental.

Es decir, en realidad se esta afectando a 30metros de cauce y se propone como
medida compensatoria y correctora una sustancial mejora de las condiciones del
mismo en la parte que queda descubierta, y que en la actualidad tampoco son
buenas.

Si la canalizacion se realiza en las condiciones y dimensiones establecidas por el
Servicio Territorial de Aguas, que tiene su justificacion hidraulica es de suponer que no
generara riesgo de inundaciones alguno ni peligro sino mas bien lo contrario.

Por todos estos motivos se propone NO estimar la alegacion presentada.

La alegacion numero 2, de fecha 3 de marzo de 2005, presentada por D. Javier Castro
Montoya, basicamente realiza la siguientes sugerencias:
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e Que se proyecte como minimo en la zona 140 plazas de aparcamiento

e Que no se cubra laregata de Amillaga

e Que se proyecten 29 viviendas tasadas correspondientes al 20% del total
planificado

Respecto del primer punto cabe indicar que los estandar indicados en las NN.SS. son
0,6 plazas en superficie mas una plaza de garaje por vivienda, es decir, un estandar
total de 1,6 plazas por vivienda.

Precisamente para cumplir este estandar la ficha de las NN.SS. autoriza a plantas
adicionales bajo rasante.

La ordenacion del area de Amillaga presenta la dificultad de tener un Unica vial en
forma de S con pendiente y con una seccién pequefia por la dificultad topogréafica y
de encaje del aprovechamiento. Se ordena un total de 84 plazas de aparcamiento
(ver plano 3.1 Ordenacion General) en superficie, no entre 60 y 70 como dice el
alegante y la propia memoria y resultaria muy costoso y con un nivel de impacto
importante (por la necesaria ejecucion de muros) cambiar la ordenacion de la
seccion del viario para ordenar plazas de aparcamiento en bateria, ya que se ha
pretendido priorizar la maxima amplitud de aceras posible.

Llegar al estandar de 0,6 plazas por vivienda seria posible faciimente afiadiendo dos
plazas a las ya grafiadas, incluso cabrian mas si por ejemplo se dispusiera de ellas en la
curva principal del vial a la altura del encuentro con la regata de Amillaga.

Parece por tanto faciimente asumible la estimacién de este punto si bien puede ser
mas o menos procedente y quizds en nuestro entender lo que procederia seria
establecer el estandar final de 1,6 plazas por vivienda computado ya desde el propio
proyecto de urbanizacioén y edificacion.

Respecto del segundo punto se entiende que se da por contestado con la respuesta a
la alegacioén anterior ya que es de similar contenido, es decir, no se estima.

Respecto del tercer punto cabe indicar que se ordena un total de 143 viviendas, de las
cuales 28 son viviendas tasadas, que se ubican concretamente en la parcela a.300.1.
El numero de viviendas tasadas en la ficha de las Normas Subsidiarias es de 26, es
decir, se estan ordenando dos viviendas mas de las previstas en las NN.SS.

Dado que se ordenan 143 viviendas el alegante propone el redondeo al alza de la
cifra resultante de aplicar el 20% a 143 viviendas, es decir, 28,6. Un planteamiento seria
considerar que con 28 viviendas se cumple y no procede redondeo al alza, y otro
podria ser reducir el nimero de viviendas totales a 142 quitando una de cualquiera de
las parcelas libres o una de las tres unifamiliares.

Aunque la reflexibn mas oportuna seria establecer que la ordenaciéon prevé 140
viviendas totales y tres destinadas a realojos, aplicando el porcentaje del 20% a las 140
viviendas resultando por tanto 28 viviendas de proteccién municipal.

La alegaciéon numero 3, de fecha 9 de marzo de 2005, presentada por D. Alberto
Gordoa Askasibar, basicamente realiza las MISMAS sugerencias que la nimero 2:

e Que no se cubra la regata Amillaga dejando tal y como esta en el estado actual
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e Que se tenga en cuenta a la hora de urbanizar la geotecnia del terreno para
garantizar la seguridad de la zona

e Que se proyecten 29 viviendas tasadas correspondiente al 20% del total
planificado

Al respecto del primer punto se entiende que ya se ha contestado con la respuesta a
las anteriores alegaciones, es decir, no procede estimar aspecto alguna a este
respecto.

Con respecto al segundo punto indudablemente es necesario disponer de la
informacion geotécnicas suficiente para realizar las obras de urbanizacidon necesarias,
tema sobre el que se tiene constancia que los promotores de éste area estan
trabajando en ello.

Con respecto al tercer punto se entiende que también se ha contestado con la
respuesta dada a la segunda alegacion.

Donostia — San Sebastian, 26 de mayo de 2005
El redactor del P.E.R.I.,

Fdo: Patxi Gastaminza Santa Coloma
Arquitecto
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ANEJO “VII”

ALEGACIONES PRESENTADAS AL DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL
DEL P.E.R.l. DEL AREA A.U.06 “AMILLAGA” DE LAS NN.SS. DE DEBA'Y
RESPUESTA A ESTAS ALEGACIONES
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ALEGACION 1

e

EBAKQ UDALA

+ Euske Trenbideak
Terrocarriles Vascos, S A

DEBAKO UDALA
AYUNTAMIENTO DE DEBA

Erregistro orokarra / Registro general

a / z’;‘m\\/Z@m

A, 8

48006 Bithao

Telf.: 844 01 98 00
Telefax: 944 01 99 01

oY UPERZ 00

Apartado 1.455

450860 Bilbao

ALKATE UDAI BURU JAUNA SR. ALCALDE-PRESIDENTE

2005 URR. 2 7
EFA IRTEERA
Eﬁ?g;\m SALIDA

IRLS] Né

ZX.

AYUNTAMIENYO DE DEBAKO UDALA
PORTU KALEA 1
20820 DEBA (GIPUZKOA)

Gaia: AMILLAGA BARNE ERREFORMA PLAN BEREZIARI BURUZKO TXOSTENA
Asunto: INFORME RELATIVO AL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR AMILLAGA

JOSE MIGUEL MUGICA PERAL
jaunak, Eusko  Trenbideak-Ferrocarriles
vascos, SA. sozetate  publikoaren
Zuzendari Nagusi den heinean,
erreferentziazko  prozeduran  agertu  eta
honako hau ADIERAZF DU:

1 - Erreferentziazko PERlaren berri
izan dueta.

2.- Duen ordezkariza kontuan
izanik, eta aurreikusitako epearen barruan,
hanako ALEGAZICG hauek aurkeztu behar
dituela:

LEHENA.- APLIKATU BEHARREKO
SEKTORE ARAUA.

Euskadiko Autonomia Erkidegoko
Trenbide Sarearen Sektoreko Lurralde Ptana
behin  betiko  onetsi duen  Eusko
Jaurlaritzaren otsailaren 27ko  41/2001
Dekretuak, bere 20. artikuluan, honako hau
ezartzen du:

“1.— Lurraldearen Antolamendurako
Aroko Plan honen beste xede bat
trenbidearen hurbileko guneak definitzea
da, aplikagarri den_arioko legeriak_ezartzen
dituen babes erregimena eta erabilera gta
eraikigarritasyn, baldintza bereziak aplikatu
ahal izateko haiek zehazten dituzten
hedadura eta ondoreekin

2.- lldo horretatik, lzenburu
honetako erabakiek zuzenean lotuko dituzte
Administrazio publikc zein partikularrak
lurzoruaren erabilera eta eraiketa jarduerak

D. JOSE MIGUEL MUGICA PERAL,
en su calidad de Director General de la
sociedad  publica Eusko  Trenbideak-
Ferrocarriles Vascos, S.A., comparece en el
procedimiento de referencia y EXPONE -

.- Que ha tenido conocimiento del
PER! de referencia.

2.- Que en la representacion que
ostenta y en el plazo previsto al efecto ha
de realizar las siguientes ALEGACIONES :

PRIMERA.- NORMA_SECTORIAL
DE_APLICACION,

El Decreto del Gobierno Vasco
41/2001, de 27 de febrero, por el que se
aprueba definitivamente el Plan Territorial
Sectorial de la Red Ferroviaria en la
Comunidad Autéroma del Pals Vasco,
establece en su Articulo 20 ;

“l~- Constituye otro de los
objetivos del presente Plan Territorial
Sectorial la  definicién de Ias  zonas
inmediatas a la linea férrea, a efectos de
aplicacién_del régimen de proteccion y de
las _especiales condiciones de uso y
edificacion que_vienen _impuestas_por_la
ledislacidn ~ sectorial  que resulta  de
aplicecién, y con el aicance y efectos
previstos en las mismas.

2.~ En tal sentido las
determinaciones de este Titulo vincularédn
directamente tanto a las Administraciones

NIF. A-48136550 Reg. Merc. De Bizkaia- T 1.156,L. 715de1u S, 3* dc Sociedades, F 114, H. n® 6877
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bete behar dituztenean.

3.~ Administrazioak eta, zehazk,
Udalerriak grabaki horien mende egongo
dira hirigintza jarduerari dagokionez, batez
ere:

a) Plangdintze orgkorreko tresnetan
lurrak gunekatu eta kalifikatzean.

b)  Garapen  antolamendurako
egiterapideak eta Hirigintza Proiektuak
formulatu edo onartzean.

[9) Hirigintza_ __egikaritzarako
egiterapideak formylatu eta onartzean eta
Lankidetzarako Hirigintza Entitateen eraketa
onartu eta funizionamendua tutelatzean

d) Finken erabilera eta
eralkuntzarako _ Arau  eta Ordenantzak
onartzean hirigintza_sailkapena zeinahi dela
gta, zehazki, lerokalze eta  atzerakela
gisako parametroak zehaztean,

e) Hirigintza kontrol eta diziplina
jardueretan.”

9. artikuluan honako hau esaten
du:

J- Trenbide Erabilerako
Komunikazio Sistema QOrokorra definiteko,
beharrezkoa da Egungo Sarea eta Trenbide
Sare Berria bereiziea,

2.— FEgungo Trenbide Sarean
Trenbide Erabilerako Komunikazio Sistema
Orokotra wenbideko lur berdinketak hartzen
dituen  espazicek, haren  elementu
funtzionalek eta ustiaketa egokirako
beharrezko instalazioek osaizen dule, bai
eta jabar publikoke gune deritzon eta,
kasuan kasu, trenbide peliziari buruzke

xedapenen  araberako tarnaina  eta
itxuraketa  izango  dituen  fitulartasun

publikoko lurren esparruak ere.

3.~ Trenbide Sare Berriaren
azpiegitura  buruturik,  trenbideko  ur
berdinketak hartutako lursailek, haren
elementu  funtzionalek eta  ustiapen
egokirako beharrezko instalazioek osatzen
dute Trenbide Erabilerako Komunikazio
Sistema Orokarra, bai eta zortzi (8) metroko
zabalerako zerrenda batek, hirigarri eta ez-

943192894 | NET949

p. 3

Fuskoiraen

Plblicas como a fos particulares al llevar a
cabo actos de uso y edificacién del suelo.

3.~ Respecto de las
Administraciones,  concretamente  10S
Municipios, gquedaran vinculadas por tales
determinaciones, en el ejercicio de su
accidn urbanistica; en especial:

al Al zonificar v calificar sueles en
sus. instrumentas de planeamiento general.

by A formular o  aprobar
instrumentos de ordenacién de desarroilo,
asi como Proyectos de Urbanizacidn.

¢ Al Tformular o  aprobar

instrumentos de elecucién yhanistica; asi
gomo al aprobar la constitucion y tutelar el

funcionamiento de las__ Entidades

Urbanisticas de Colaboracidn.

d) At formular {as Normas vy

Ordenanzas de uso y edificacion ge los
predios, cualquiera gue sea su clasificacion
urbanistica; y concretamente. al establecer

pardmetros _tales como  alingaciones y
[glranqueas,

e) En los actos de control y
diseiplina urbanistica.”

En su articulo 9 sefala:

1.— A efectos de definir el Sistema
General de Comunicaciones de Uso
Ferroviario es preciso distinguir entre la Red
Existente y Nueva Red Ferroviaria.

2.- E Sistema General de
Comunicaciones de Uso Ferroviario en ja
Red Ferroviaria Existente estd configurado
por los espacios ocupades por la
explanacién de la linea ferroviaria, sus
elementos  funcionales e instalaciones
afectas a su correcta explotacién, y la
banda de terreno de titularidad pUblica
efectivamente existentz en cada caso de
dimensiones y configuracion segin las
disposiciones en materia de policia
ferroviaria, denominada zona de dominio
Dublico.

3.~ Una wvez egjecutada Ia
infraestructura de la Nueva Red Ferroviaria,
constiuye el Sistema General de
Comunicaciones de Uso Ferroviario el
conjunte de terrenos ocupados por la
explanacion de la linea férrea, sus
elementos  funcionales e  instalaciones
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hirigarri gisa sailkatutako lurzoruan, eta hir
lurzoruko bost (5) metroko heste zerrenda
batek ere, ondorengo artikuluetan zubi,
tunel, zubibide eta antzeko egitura eta
obren  balizkoetarako  adieraziko  diren
zehaztasunekin.

21. artikulua.— Trenbideen

aldameneko guneen definizioa

Babes erregimena eta lurzoruaren
erabilera eta eraiketa baldintzak zehazieko,
trenbidearen hurbilekotzat joko dira, tur
berdinketaren atzeko erpinetik  hasita,
honako hiru gune hauek: jabari publikoak
barne harizen duen Ilurralde esparrua;
Zortasun lurrak eta eragindakoak.

22. arikulua— Babespenerako
araubidea trenbide jabari publikoaren
mugakide diren gunestan

1.~ Trenbideke jabari publikoaren
mugakide diren guneak, handik hurbit
daudenez,  bi eremutan banatzen dira:
zortasun gunead eta eragindakoa, eta haien
jabego  eskubidearen estatutu  bereria
finkatzen dute.

2.—- Ondoko bi artikuluetan zortasun
gunea ela  eragindakoak  definitzeko
aurreikusitako distantziak kasu
konkretuetan aldatu ahal izango dira arloko
legerian aurreikusitako bhalizkoetan.

23, artikulua.— Zortasyn_gunearen
definizioa

1.— Zortasun gunea trenbidearen bi
aldeetan dauden lur-zerrendak dira; barrutik
jabari publikoko guneak eta kanpotik lur
berdinketaren  kanpo aldeko  erpinen
paraleicak diren bi lerrok mugatzen dute:
hogei (20) metrora lurzoru hirigarr 2ein ez-
hirigarrian eta zortzi (8) metrora hiri
lurzoruan.  Neurketa horizontalean ets
trenbidearen kanpo bidearekiko
perpendikuiarrean eta lur berdinketaren
kanpoko erpinetatik nasita egingo da.

24 artikulua - Fragindako

FAX: 943192894
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afectas a su corecta explotacion, y una
franfa de ocho (8) metros de anchura en
suelo clasificado como urbanizable y no
urbanizable, y de cinco (5) metros en suelo
urbano, con las especificidades que se
indicaran en los articufos siguientes para
los supuestos de puentes, tWneles,
viaductos, y estructuras y obras similares.

Artficulo 21— Definicién de las
zonas inmediatas a la fnea férrea.

A los efectos de determinacién del
régimen de proteccién, asi como de las
condiciones de uso y edificacién del suelo,
se delimitan inmediatamente 2 la linea
férrea, y contadas a partir de la arista
exterior de la explanacién tres franjas: la
banda de terreno incluida en la zona de
dominio publico; la de servidumbre y fa de
afeccion.

Articulo 22+ Régimen  de
proteccién en las zonas colindantes al
dominio plblico ferroviario

1L.z_Llos terrenos colindantes al
dominio publico ferroviario, por razén_de su
proximidad _al mismo, se dividen en dos
franjas denominadas rona de senvidumbre v
zona de afeccion, las cuales determinan un
estatuto _especffico  del derechg  de
propiedad de los mismos.

) 2.— Las distancias previstas en fos
dos artfoulos siguientes para definir las
zonas de servidumbre v de afeccion podran
ser medificadas para casos concretos en
los supuestos previstos en la legislacién
sectorial.

Articulo 23.~ Definicidn de la zona
de servidumbre.

1- Lla zona de senidumbre
consiste en sendas franjas de terreno a
ambos lados de la linea férrea, delimitadas
interiormente por la zona de dominio
pablico y exteriormente por dos lineas
paralelas a las aristas exteriores de la
expfanacion, a una distancia de veinte (20)
metros  en suelo  urbanizable vy no
urbanizable, y de ocho (8) metros en sueio
urbano, medidos en  horizontal v
perpendicularmente al carril exterior de la
via férrea desde las aristas exteriores de la
explanacion.

Articulo 24.— Definicidn de la zona
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gunearen definizioa

1- Trenbideak eragindake gunea
haren Dbi aldeetan dauden lur-zerrendak
dira; barrutik zortasun guneen Kkanpoko
mugek eta  kanpotik lur berdinketaren
kanpoko erpinaren paralelo diren bi lerroek
mugaturik daudenak eta berrogeita hamar
(5C) metrora daudenak lurzoru hirigarrian
eta ez-hirigarrian eta hogeita bost (25)
metrora hiri lurzoruan; neurketa
horizontalean eta trenbidearen kanpoko
bidearekiko perpendikularrean egingo da
eta fur berdinketaren kanpoko erpinetatik
hasita.

25. artikuiua.— Trenbideko jabari
publikoko gunearen erabilera eta eraiketa
baldintzak Debekuak

1~ Jabari publikoke trenbide
gunean trenbide zerbizua eskaintzeko
beharrezkoak diren obra edo instalazioak
baino ezin izango dira egn edo interes
orokarreko zerbizu publikoaren prestazioak
hala eskatzen duenean; horretarako,
eskumena duen administrazio organoaren
aurretiazko  baimenaz  eta  linearen
ustiaketaren tilarrak  esateko  duena
entzun ondoren

26. artikulua.— Zortasun guneko
lursallen  erabilera eta  eralkigarritasun
erregmena, Mugapenak eta aldi baterako
atzemateak

1.- Zortasun gunearen barruan ezin
izango dira eraikuntzak edo berreraikuntzak
egn, kasu berezietan, ingurumaria eta
uenbidea ez kaltetzea Kkontuan hartuta,
linearen titularrak baimena ematen badu
izan ezik, aumetiaz mugapen ets aldi
baterako atzemateak onartuta.

27. artikulua.— Eragindako guneko
lursailen  erabilera eta  eraikigarritasun
erregimena. Mugapenak.

1.- Eragindako gunean eraiki .edo
berreraikitzeko eta gune horretan edozein
eratako obra edo instalazio finko edo behin-
behinekoak egiteko, haien erabilera edo
xedea aldarazteko eta zuhaitzak landatu
edo mozteko eta, oro har, trenbideari
haren lur, instalazio edo eraikinei mugak
Jarriko dizkion edozein jarduketa egiteko,
linearen titularraren aurretiszko  baimena
behar da eta hark ezarri ahal izango ditu

de afeccidn

1.~ la zona de afeccién de la linea
férrea congiste en sendas franjas de terreno
a ambos lados de la misma, delimitadas
interiormente por los limites externos de las
zonas de senvidumbre, y exteriormente por
dos lineas paralelas a las aristas exteriores
de Ia explanacién, a una distancie de
cincuenta {50) metrog en suelo urbanizable
y no urbanizable, vy de veinticinco (25)
metros en suelo urbane, medidos en
horizontat y perpendicularmente at camil
exterior de la via férrea desde las aristas
exteriores de la explanacidn.

Articulo 25.— Condiciones de uso y
edificacién de la zona de dominio plblico
ferroviario. Prohibiciones

1— En la na de dominio plhlico
del ferrocartil sélo podrén llevarse a cabo
obras o instalaciones que resulten precisas
para la prestacién del senvicio ferroviario, o
bien cuando la prestacién de un servicio
plblico de interés general asf lo exia,
previa autorizacidn del érgano
administrativo competente, y oido el titular
de fa explotacion de la linea.

Articulo 26.- Régimen de uso y
edificacién de fos terrenos comprendidos
en la zona de senidumbre. Limitaciones y
ocupaciones temporales

1~ Dentto de la zona de
servidumbre no podran realizarse nuevas
edificaciones ni reedificaciones, salvo que,
excepcionalmente, dadas las circunstancias
concurrentes y la justificacién de no
perjudicar al ferrocarril, ef titular de ia linea
asl lo autorice, dando su previa
conformidad a las mismas

Articufo 27.~ Régimen de uso y
edificacién de los terrenos comprendidos
en fa zona de afeccién. Limitaciones

1.— Para construir y reedificar en la
zona de afeccién, asi como para realizar en
dicha zona cualquier tipo de obras e
instalaciones fijas o provisionales, cambiar
el uso o destino de las mismas y plantar o
talar arboles y, en deneral, realizar
cualguier actividad que impligue
limitaciones al ferrocaril, sus terrenos,
instalaciones o dependencias, se requerira
la previa autorizacion del tiwlar de la linea,
la cual podré establecer las condiciones en
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Jjarduketak gauzatzeko baldintzak.

BIGARRENA.- SEKTOREKO
ARAUDIAREN ERAGINA ALEGATUTAKC
PROIEKTUAN,

Udalerri honetako PERI AMILLAGAr
dagokion aztertutako dokumentazioarekin
bat etorriz, esan behar da PER! horretako
determinazioek eragina dutela, inolako
zalantzarik  gabe,  trenbide  sistema
orokorrean eta. haren babesguneetan, eta,
ondorioz, Proiektu hot, onetsi baino lehen,
Eusko Jayrlaritrako Garrain eta Herri lan
Sailak, Garraie Azpiegitura Zuzendaritzaren
bitartez, eman. _beharreko  baimsnean
ezarizen diren baldintzetara egokitu beharko

Faj: 943192834

| N91949

P. 8

EuskoTiiren

las que deba ser reslizada & actividad de
que se trate

SEGUNDA.- INCIDENCIA DE LA

NORMATIVA____ SECTORIAL EN EL
PROYECTYO ALEGADO.

Conforme a fla documentaci6n
examinada  correspondiente  al  PERI

AMILLAGAI de ese municipio, las
determinaciones de dicho PER! afectan sin
ninguna duda al sistema gereral ferroviario
y sus zonas deé proteccion, por lo que dicho
Proyecto ha de adecuarse previamente a su
aprobacién _a _ [as  condiciones _que
establezca_la_autorizacion & emitir por el
Depatamento  de Transportes v Obras

da

Oinarrian, hautemandako ukipenak
honako hauek dira:

1.- Existizen den trenbide gune
osoa eta haren jabari gunea (8 metro)
sistema orokorizat hartu behar da, eta,
ondorioz,  alegatutako  planeamendutik
kanp¢ geratu behar da

2.- Inguruan aurreikusitako
eraikuntza lan guztiek trenbide zortesuna
errespetatu beharko dute, eta, ondorioz,
fatxaden lerrokadura, gutdenez,
zabalgunearen kanpoko ertzetik 20 metrora
egon beharko da

3.- Trenbidearen babesguneari
eragiten  dioten  eraikuntza  proiektuak
aurrera eraman ahal izateko beharrezkoa
i2ango da Trenbide Administrazioaren
baimena izatea, eta homen aurretik
zerbitzua  ustiazen duen  konpainiaren
txostena beharrezko izango da.

HIRUGARRENA .- PERIAREN ETA

Piblicas de| Gobierno Vaseo, a Través de su
Direccidn de Infraestructura del Transporta

Fundamentalmente, las afecciones
observadas son las siguientes:

1.- La totalidad de! ferrocarril
existente y su zona de dominio piblico (8
metios) ha de considerarse sistema generai
y por tanio ha de quedar excivido del
planeamiento alegado

2.- La totalidad de las edificaciones
previstas en el rea han de respetar la zona
de senidumbre ferroviaria, por lo que ia
alineacién de sus fachadas ha de situarse
al menos a 20 metros de la arista exterior
de la explanacion.

3.~ Los proyectos constructivos que
afecten a las zonas de proteccién ferroviaria
han ser sometidos a autorizacidn previa de
la Administracion Ferroviaria previo informe
de la compafiia explotadora del servicio

JERCERA.- SOBRE LA
COMPATIBILIDAD DEL PER! CON FEL

TRENBIDE AZPIEGITURAREN

DESARROLLG DE LA INFRAESTRUCTURA

GARAPENAREN ARTEKO

FERROVIARIA.

BATERAGARRITASUNAR! DAGOKIONEZ.

Trenbide Sarearen Lurraigearen
Antolamendurako Arfoko Planean ezarzen

denarekin bat etorriz, trenbide
administrazioa trenbide azpiegituren
hobekuntza proiektuak ari da aurrera

eramaten. Proiektu horien artean dago
Bilbao-Donostia linearen bikoizketa, Deba
ela Zumaiake geltokien artean. Proiektu

Al amparo del Plan territorial
Sectorial  Ferroviario, la  Administracidn
ferroviaria viene desarrollando proyectos de
mejora de las infraestructuras ferroviarias
entre ios que se encuentra el Proyecto de
Trazado del desdoblamiento ferroviario de la
lfa Bilbao-Donostia entre las estaciones de
Deba y Zumaia, redactado por la ingenietia
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hori Ingesa ingeniaritza enpresak idatzi du

Proiektu horretan adierazten denez,
beharrezikoa  izango  lizateke  orain
dagoenaren paraleloan joango lizatekeen
beste tunel bat eraikitzea, eta horrek
eragina izango du PERI AMILLAGAren
barruan sarzen diren lur-saiigtan

PERIan proposatutako
ordenamendua ez de bateragarna trenbidea
bikoizteko proposamenarekin, eta. ondorioz,
beharrezkoa izango da udalak arzterketa

tekniko  zehatzagoa  egites.  Azlerlan
horretan  Uenbide  azpiegitura  berrirako
aurreikusten  diren  lur-sailen  banda

erreserbatu beharko da (plancak igortzen
dira)

Adierazitake guztiarengatik

ESKATZEN DU,
berarekin doan
onartzearekin batera, Eusko Trenbideak-
Ferrocarriles  Vascos, S.A  sozietate
publikoak ezarritako alegazioak aurkeztutzat
hartzea, eta, ondoricz, PERI AMILLAGA
izenekoa onesteko interesatu gisa harizes,
eta, aurretik alegazio hauek onetsi ondoren,

idazki hau eta
dokumentazioa

hura ‘aldatzea erabaki dadila, alegazio
horietan adierazitako terminocetan.
Bilbon eskatzen da, 2005eko

urriaren 14an.

| HO1948

EuskoTr:

Ingesa.

Conforme a dicho proyecto, serfa
necesario abordar la construccidn de un
nuevo tlinel paralelo al actual cuyo
desarrolio incide en terrencs incluides en el
ambito del PERI AMILLAGA.

La ordenacién propuesta en el PER!
resulta incompatible con la propuesta de
desdoblamiento ferroviario, por lo que serd
preciso un estudio técnico municipal més
exhaustivo que aborde la necesidad de
reservar [a banda de terrenos prevista para
la nueva infraestructura ferroviaria (se
adjuntan planos).

Por lo expuesto

SOLICGITA que, con admisidn de
este escrito y documentacion anexa, se
tome constancia de las alegaciones de la
sociedad  publica Eusko  Trenbideak-
Ferrocarriles Vascos, S.A., se le tenga por
interesado  en el procedimiento  de
aprobacién del PERI AMILLAGA vy, previa
estimacién de estas alegaciones, se
acuerde la modificacion del mismo en los
términos expresados en éstas

Es justicia que se solicita en
Bilbao, a 14 de Octubre de 2005

Eusw Trenid:

» AL
S ATHOIRA

lzpta./Fdo.: JOSE M
ZUZENDAR! NAGUS,

EL MUGICA PERAL
IRECTOR GENERAL.
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ALEGACION 2

o ' STPY UTIRIg, vl

DEBAKO UDALA
AYUNTAMIENTO DE DEBA

Erregisiro orokorra / Registro general

2005 AZA. 04

= IRTEERA
| AL SR. ALCALDEZ. ™ jccqy [

D. JULEN MIRENA MASACH URRESTILLA, mayor de edad, con
domicilio en calle Amillaga, 2- 3° C, de deba, y provisto de DNIL n°
15.376.798-X, en calidad de Presidente de la Comunidad de Propietarios

Amillaga 2-4 de Deba, con el debido respeto y consideracion,

EXPONE

PRIMEROQ: Que la Comunidad de Propietarios, de la que el exponente es
Presidente, es propietaria de un edificio con sus antepuertas, con una
superficie total de 1.228 m2., seglin se acredita con la copia de la escritura

de Declaracion de Obra Nueva y del Parcelario Catastral de Deba.

Acompariamos como Documento n° 1 fotocopia de la escritura de
declaracion de obra nueva.

Como Documento n® 2 Plano Parcelario correspondiente al edificio
¥ gntepuertas.

Como Documento n° 3 Informacion Catastral de la parcela
correspondiente a la Comunidad de propietarios.

SEGUNDQ: Que se tiene conocimiento de que se ha presentado en ese
Ayuntamiento, para su aprobacion, el PERI del Area de Actuacién 06,

denominado AMILLAGA, en cuya documentacién grafica consta que se ha
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atribuido parte de [ superficie perteneciente a la Comunidad a Ia parcela

contigua que figura a nombre de ESKOS (4.236,06 m2.),

Se acompafia como Documents n° 4 Jotocopia del Plano Parcelario
2.2

Comprobando log docurmentos ntimerosg 2y 4 que se acompafian al presente
escrito, se constata que en este Gltimo documento desaparece la cufia en

forma de tridngulo que pertenece a la Comunidad de Propietarios.

Se acomparia como Documento n° 5 pign, de la porcién de terreno,
perteneciente a la Comunidad de Propietarios e incorporado en el PER]
AU 06 a la Parcela de ESKOS.

TERCERO: Con ¢l fin de evitar futurog equivocos, y acreditar o que esta
Comunidad de Propietarios defiende, el Parcelario Catastra] de Deba tiene

asignado al terreno denominado de ESKOS una superficie de 4.139,93 m2,

A efectos acreditativos acompariamos come Docurnento n° ¢ Plano
del Parcelarip Catastral,

Se acomparia como Documenty n° 7 Informacisn Catastrg) de g
parcela correspondiente 4 ESKOS.

CUARTO: De todo lo que antecede se deduce que Ia Comunidad de
Propietarios alegante, deberfa integrarse en o] PERI AU 06 e
AMILLAGA como titular de una parcela de aproximadamentr 100 m2.

En su virtud,
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SUPLICA: Sea admitido este escrito con los documentos que se
acompaflan, se tengan por hechas las manifestaciones vertidas y se acuerde
la subsanacién de los titulares de Ias parcelas inte grantes en el PERI AU 06
AMILLAGA, incorporando en la misma a esta Comunidad de Propietarios

como titular de una parcela de 100 m2.

En Deba a veintiséis de Octubre de dos mil cinco.
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ALEGACION 3

D. José Luis Aranberri Ulacia
DNL-72.410.940-A
cfdd!ianza °5 - T°A -DEBA -
Tho- 943.19.13.41

DEBAKQ UDALA
} AYUNTAMIENTO DE DEBA
Erregistro orokorra / Registro general

2005 AZA. 23

SARRERA
ENTRAL:A

Alegacién al PE:R.I, del A:U.06. “Amillaga” de las NN.SS. de Deba.

En el P.E.R.I. redactado se plantea una Unidad de Ejecucion diferenciada con
Uso ‘Hatelere. Dicha Unidad, -denominada U.E:2 “Amillaga” con 978,26 m*
queda reflejada en ¢l plano n°5 del documento presentado. (Cendiciones de
Gestién y Ejecucidn).

Por otro lado en &l planc 4.3. (Infraestructura. Red de drenaje) se grafia la
regata: Aillaga, plasmandose la parte correspondiente a la galeria enlerada,
que discurre dentro, de la parcela hotelera.

La. traza grafiada se solapa con la edificacion propuesta y dada la escasa
posibilidad de medificar el-emplazamiento de la edificacion se puede plantear
un problema en el' momento de la ejecucién de! edificio.

Entiendo que deberia modificarse la traza actual de la galerfa de la regata
Amillaga, para llevarla por suelo pablico y no hipotecar el desarrollo de la
parcela privada de la Unidad de Ejecucion U.E.2. “Amillaga”

Confiando en ser atendido ‘en o solicitado se entrega la presente alegacion, en
el periodo legalmente establecido,

A}
En Deba a veintiuno de Noviembre de-dos mil cinco/
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INFORME RESPUESTA A LAS ALEGACIONES PRESENTADAS AL P.E.R.. DEL A.U.06
“AMILLAGA” DE LAS NN.SS. DE DEBA

En el periodo de exposicion al publico del documento de P.E.R.l. del Area Urbanistica
06, “AMILLAGA”, se han presentado tres alegaciones, que se van a numerardela l a
la 3 seguin su orden de presentacion:

La alegacién numero 1, de fecha 27 de octubre del 2005 , esta presentada por D. José
Miguel Mugica Peral en calidad de Director General de la Sociedad Publica Eusko
Trenbideak - Ferrocatrriles Vascos, S.A..

Esta alegacion remite a un proyecto de trazado del desdoblamiento ferroviario de la
via Bilbao - Donostia, entre las estaciones de Deba y Zumaia, redactado por la
Ingenieria Ingesa, proyecto el cual el Ayuntamiento de Deba hasta la fecha no tiene
conocimiento alguno.

Conforme a dicho proyecto seria necesario abordar la construccién de un nuevo tunel
paralelo al actual incidiendo en terrenos incluidos en el ambito del P.E.R.l. Amillaga.

Fundamentalmente la alegacioén plantea las siguientes afecciones:

La totalidad de ferrocarril existente y su zona de dominio publico ha de considerarse
sistema general (8m).

Sin embargo la ley de ordenacion de los transportes terrestres establece una zona de
dominio de 5m en suelo urbano.

La totalidad de las edificaciones previstas en el area han de respetar la zona de
servidumbre ferroviaria, segun el alegante de 20m., pero que segun la ley de
ordenacion de los transportes terrestres serian 8m. en suelo urbano, distancia que
escrupulosamente se cumple en el P.E.R.I.

Los proyectos constructivos que afecten a las zonas de proteccion ferroviaria han de
ser sometidos a autorizacion previa, ante lo cual, no hay ninguna objecion.

La alegacion justifica su fundamento en el Plan Territorial Sectorial y adopta sus
determinaciones, sin embargo el P.T.S.R.F. (Plan Territorial Sectorial) no contempla
actuacion alguna en el tramo Deba-Zumaia por lo que tampoco tiene justificacion
técnica vy juridica el proyecto de desdoblamiento, razén por la cual se alega. En
cualquier caso deberia de ser objeto de reflexidn a nivel municipal una actuacién de
esta envergadura sobre el trazado de Euskotren y sino deberia de contemplar otras
alternativas que por un lado no hipotequen el desarrollo urbanistico de Deba y
puedan suponer mejoras sustanciales en la relaciéon de la trama urbana, con caracter
quizas mas ambicioso que el del simple desdoblamiento del trazado actual.

Por tanto se propone desestimar la alegacidon exceptuando el requisito de la
autorizacion previa de los proyectos constructivos

La alegacion numero 2, de fecha 4 de noviembre de 2005, presentada por D. Julen
Mirena Masach Urrestilla, basicamente realiza la siguientes sugerencias:
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e Que la comunidad de propietarios Amillaga 2 - 4 de Deba es titular de una
parcela de aproximadamente 100m2 dentro del P.E.R.l. AU.06 de Amillaga.

A este respecto cabe indicar que la delimitacién del PE.R.l. de Amillaga proviene de la
que figura en las NN.SS. de Deba, que en concreto en el linde de los alegantes se
ajusta con bastante l6gica a un muro de contencién existente que claramente
delimita propiedad.

No se pone en duda que la razén sea de los alegantes y no coincida la delimitacion
de la propiedad con el elemento fisico existente del muro del limite de parcela.

Sin embargo, la inclusion de un propietario mas y la posible discusién con el resto de
propietarios en una unidad que ya tiene bastantes problemas de gestion no va a
favorecer en nada al proceso de desarrollo de la unidad.

Por ello se propone al amparo del articulo 0.17 Planeamiento en Suelo Urbano de las
NN.SS. redefinir los limites del area, excluyendo los 100m2 de la comunidad alegante.

La alegacion nimero 3, de fecha 23 de noviembre de 2005, presentada por D. José
Luis Aranberri Ulacia, solicita modificar la traza actual de la galeria de la regata
Amillaga.

Sobre este aspecto cabe indicar que en la actualidad lo que discurre por debajo de la
parcela de D. Jose Luis Aranberri Ulacia es el aliviadero construido recientemente para
evitar inundaciones en esta zona.

Debera de ser en el contexto de la redacciéon del Proyecto de Urbanizacion y de las
autorizaciones oportunas con el Departamento de Aguas del Gobierno Vasco que se
decida si este trazado debe de variarse o0 no. Por tanto procede desestimar la
alegacion y remitir su contenido al Proyecto de Urbanizacion.

Donostia — San Sebastian, 12 de diciembre de 2005
El redactor del P.E.R.I.,

Fdo: Patxi Gastaminza Santa Coloma
Arquitecto
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ANEJO “VIII”

ALEGACIONES PRESENTADAS A LA DOCUMENTACION MODIFICADA DEL
TEXTO REFUNDIDO DEL P.E.R.l. DEL AREA A.U.06 “AMILLAGA” DE LAS NN.SS.
DE DEBA Y RESPUESTA A ESTAS ALEGACIONES
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Debako Udalari.

Hondartza kalea 12- 1°

adierazten du: :

Tkusita Amillagan eta Elizburuan etxebizitza tasatuak eraikitzeko oraindik
ez dagoela behin betiko proiekturik, ez eta dats’ zehatzik ere, ez zait
egokia iruditzen izena emateko zerrendak aspaldidanik itxita izatea.

7errendak itxi zirenean nik ez nuen eskatzen zen diru sarreraren I
baldintza betetzen, baina gaur egungo nire egoera ekonomikoa aldatu |
egin denez, eskatzen zen baldintza hori betetzen dut. Horregatik : b

Behin betike proiektu bat onartu eta eraikitzeke epe finko bat , ( obrako
lizentziak onartu ondoren) izena emateko zerrendak berrirg irekitzea

eskatzen dut, egoera berean jende gehiago ere egon daitekeelako.

Nite eskera onartua izando delakoan nere eskerrak aurrez emanik.

Oier Zangitua.
== ;e i l
foe™" - _'____/ ‘
Deban 2008ko Maiatzaren 23 an. Pt
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Debako alkate jaunari eta udal plenoari zuzendua:

Maider Zubikarai Beristain, 72456969T N.AN. zenbakidunak, Deba
udalerriko Osio 3-1C zenbakian helbideratuak, Debako Arau
Subsidiarioetako “Amillagako” AU 06 PERIaren etxebizitza gehikuntza
aurreikusten duen eta jendaurrean dagoen textu moldatzeari, ondorengo
puntuetan oinarritutako ARRAZOIBIDEA aurkezten diot.

1- Planteatzen den etxebizitza kopuruaren gehikuntza, gaur egungo
gizarte egoeragatik arrazoitzen da. Debako arau subsidiarioak legealdi
honen hasieran onartuak izan direla kontuan hartuta eta proposatzen
den etxebizitza kopurnaren haunditzea, libreetan 3%koa eta tasatuetan
12koa‘izanik, gehikuntza hau gaur egungo gizarteari egokitzen Zaiola
esatea sinesgaitza da.

2- Aldaketak interes orokorreako arrazoiet lotua beharko luke,
antolamendurako normetan hartzen diren oinarrizko kntericak
indargabetu gabe, nere ustetan betetzen ez depa.

3- Interes orokorrerako eta gaur egungo gizarie egoeraren mesedetan,
AMILLAGA-ELIZBURUko etxebizitza kopuruaren gehikuntza,
etxebizitza tasatuen zein libreen kopuruaren gehikuntza (etxebizitza
unitateak) maila berdincan eman dadin hansnarizea.

Guzti honegatik idatzi han kontuan iz eta bertan esandakoa aintzakotzat
h

' DE 3440 UDALA
| e AYUNTAMIEN TO O DEBA
1
|

Wi .
"‘:M":A{ Enrzisteg orokorrs f 1iegistio ganeral

J' 2008 MAL 23 ‘ Deban 2008ko maiatzaren 23an
BERCEED ISR J -
CNTRADA i =aLiDA -
2 e T
e ,( 705 \!‘.‘ v J |

EE

o T I T AT
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zBard \.DI“',A\
qﬁﬁsmo bE DEBA ' \
\ YREEAY zpensuc oionord! egio g2rerE

Q98 sl 16 \

CTSRARERA | o UiDA
Mireila Markina Muguruza... 15 398 1 E8NES pidatzi Tionen bidez,
Debako Arau Subsidiariotako "Amillaga”&U06 PER tan etxebizitza gehikuntza-
proposatzen duen textu moldatzeari ARRAEOIBIDEA aUTKe7ten diot ondorengo
puntuotan oinarrituta:

Debako Udal plenoari: \

1- Tkasturtearcn haseran onartutako arauetan eta Amillaga AUOG PERTaren
haserako eta behin-behineko onarpencan definitua dago eraiki beharrcko
ctxebizitza kopurua.

[

- Aurrcko PERlaren haserako onarpenean, orain egindake zehaztapenari
erantzuna emaicn zaio.

3- Oraingo PERTaren aldaketarekin, Arauekin bal ez datorren etxcbizitza
gehikuntza proposatzen da, hauek %1 0eko gehikuntza.edo "esponjamiento” bat

baimentsen baitute. behar sozialel erantzun edo interes orokorrari fotuak beti ere.

4- Proposatzen den aldaketak "esponjamiento” edo etxebizitza gelikuntza berezko
bezala aplikatzen du ela gehikuntza honetatik abiatuta aplikatzen du
"esponjamiento” berria.

§- Arauetan ezarritako herri ereduagatik. interes orokorragatik eta aldaketa hauek
emaieko cgon daitezkeen bestelako arrazoiengatik, proposatzen den aldaketa

emateko nahikoa arrazoi ez dagoela uste dut.

1 fonegatik puziiagatik, Arau Subsidianoetan proposatutake etxebizilza kopurua
mantentzea ¢skatzen dut %10eko gehikuntza baliatuz.

Nere idarzia azteriua izango delakoan agurtzen naiz.

Deban, 2608ko maiatzaren 26an.
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Mireila Maekina
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RESPUESTA A LAS ALEGACIONES PRESENTADAS A LA DOCUMENTACION MODIFICADA DEL P.E.R.I.
DEL A.U.06 “AMILLAGA” DE LAS NN.SS. DE DEBA DE FECHA MARZO 2008

En el periodo de exposicion al publico de la documentacion modificada del P.E.R.I. del
Area Urbanistica 06, “AMILLAGA”, se han presentado dos alegaciones, que se van a
numerar de la 1 a la 2 segun su orden de presentacion.

Ademas de estas alegaciones, se nos ha remitido un escrito, presentado por D. Oier
Zangitu Esnaola, que hace referencia a Amillaga y Elizburu, referido a la reapertura de
listas para las viviendas tasadas, pero que entendemos no es objeto de respuesta de
este informe por no presentar indicios de alegacion alguna a las determinaciones del
Plan Parcial de Elizburu, ni del PERI de Amillaga.

La alegacion nimero 1, de fecha 23 de mayo del 2008, esta presentada por Dia.
Maider Zubikarain Beristain.

Estima la alegante que no esta justificado el aumento del niumero de viviendas
propuesto y que deberia de estar basado en elementos de interés general y que en
todo caso el aumento de viviendas (unidades de vivienda) deberia de ser igual para
la vivienda libre y la vivienda tasada.

Resulta necesario precisar que la propuesta aprobada se fundamenta en la legalidad,
la Ley 2/2006 del Suelo y Urbanismo y que el interés general que motiva esta
“precision” al numero de viviendas esta justificado por dar posibiidad de acceso a
una vivienda tasada a un mayor nimero de habitantes de Deba, ademas de ajustar la
tipologia a la demanda actual del mercado.

En cualquier caso el aumento propuesto es del 35,7% de incremento para la vivienda
tasada y del 25% para la vivienda libre sobre la propuesta del P.E.R.I.

La alegacién numero 2 de fecha 26 de mayo de 2008, esta presenta por Dia. Mireila
Markina Muguruza.

Basicamente propone mantener el esponjamiento establecido en las NN.SS. y ya
recogido en el documento tramitado.

Entendemos que la respuesta a la alegacion anterior es valida para ésta.

Por todos estos motivos, se propone NO ESTIMAR las alegaciones presentadas.
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TITULO PRELIMINAR
DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL REFERENTES A LA APLICACION DEL P.E.R.I.

Articulo 0.1. Ambito de intervencion

1. El ambito de intervencidn del presente Proyecto es el Area A.U.06 “Amillaga” delimitado en
las NN.SS. de Deba.

Articulo 0.2. Entrada en vigor y condiciones de vigencia

1. El presente Proyecto de P.E.R.I. entrara en vigor una vez aprobado definitvamente y
cumplimentados los requisitos de publicacion establecidos en la legislacion vigente, v,
mantendra su vigencia en tanto no sea derogado.

2. La nulidad, anulacién o modificacion de una o varias de las determinaciones del Proyecto no
afectara a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de que alguna de ellas resulte
inaplicable por circunstancias de interrelacion o dependencia de aquéllas.

Articulo 0.3. Marco normativo del proyecto

1. Constituyen el marco normativo del presente proyecto el régimen juridico-urbanistico general
definido en las NN.SS. de Deba.

Avrticulo 0.4. Documentos constitutivos del proyecto y alcance normativo de los mismos

1. Documentos constitutivos del P.E.R.I.

El presente proyecto esta constituido por los siguientes documentos:

DOCUMENTO "A". MEMORIA

DOCUMENTO "B". ORDENANZAS REGULADORAS
DOCUMENTO "C". PLAN DE ETAPAS

DOCUMENTO "D". ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO
DOCUMENTO "E". ECIA

DOCUMENTO "F". PLANOS (Indice)

L T R

2. Caracter normativo de los documentos

Si bien el contenido normativo del proyecto queda definido por el conjunto de los
documentos sefalados en el epigrafe 1 del presente articulo, son los documentos "B.
Ordenanzas Reguladoras’, "C. Plan de Etapas" y los planos expresamente definidos como
tales del apartado "3. Planos de Ordenacion” del documento "E. Planos" los que poseen,
especificamente, ese caracter normativo y de regulacién de la intervencién urbanistica, v,
por tanto, ésta se debera ajustar obligatoriamente a sus determinaciones.

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

3. Discordancias entre documentos

Si se advirtiese discordancia respecto a una determinacion urbanistica concreta entre planos
de caracter normativo realizados a diferentes escalas, prevalecerd lo establecido en los
planos redactados a una escala mas amplia, salvo que la discrepancia responda a un error
material manifiesto en el contenido de estos ultimos.
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TITULO PRIMERO
REGIMEN URBANISTICO GENERAL APLICABLE EN EL AREA A.U.06 “AMILLAGA”

CAPITULO 1.1. REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA

Articulo 1.1.1. Formulacion del régimen de calificacién pormenorizada del Area A.U.06
“Amillaga”

1. El Area A.U.06 “Amillaga” queda sometido al régimen de calificacion pormenorizada
resultante de las determinaciones de zonificacidon establecidas en el presente proyecto,
grafriadas concretamente en el plano "3.2. Zonificacibn Pormenorizada" del mismo.

2. En ese contexto, se diferencian en el Area los tipos de zonas de uso pormenorizado
siguientes:

a. PARCELAS DE USO RESIDENCIAL
a.300 Parcelas Residenciales de Edificacion abierta
a.500 Parcelas Residenciales de Bajo desarrollo

c. TERCIARIOS

e. SISTEMA DE COMUNICACIONES (S.G./S.L.)
e.l SISTEMA DE REDES VIARIAS (5.G./S.L.)
e.120 Vias Urbanas (S.G./S.L.)
e.130 Aceras

f. ESPACIOS LIBRES (S.G./S.L.)

f.1 ESPACIOS LIBRES URBANOS (S5.G./S.L.)
f.110Espacios Libres Urbanos (S.L.)
f.120Espacios Libres Comunes (S.L.)

g. CENTROS DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO
g.000 Centros de Equipamiento Comunitario (S.G./S.L.)

3. El régimen de uso y edificacidén correspondiente a las citadas zonas de uso pormenorizado es
el establecido, por un lado, en las ordenanzas, de aplicacidn general, contenidas en las
NN.SS., y, por otro en las incluidas, como complemento y particularizacién de aquellas, en los
Titulos "Segundo" y "Tercero” del presente documento.
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CAPITULO 1.2. REGIMEN JURIDICO PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DEL P.E.R.I.

Articulo 1.2.1. Régimen general

El régimen juridico para el desarrollo y la ejecucion del presente P.E.R.. -asignacion del
aprovechamiento urbanistico, ejecucion, ejercicio de la facultad de edjificar, etc.- se ajustara a
las siguientes determinaciones:

= Determinaciones establecidas a ese respecto en las también vigentes NN.SS. de Deba.

= Determinaciones de régimen juridico establecidas en su propio contenido.

Articulo 1.2.2. Condiciones de asignacion del aprovechamiento urbanistico

1. Condiciones aplicables al Ambito de intervencion:

En relaciéon con el aprovechamiento urbanistico asignado al Area, la Normativa Particular
incluida en las NN.SS., lo establece en 14.500 mZ2(t), que se desglosa en 2.880 m2(t)
residenciales “A.300”de vivienda tasada, 11.080 m?(t) residenciales “A.300” de vivienda libre
y 540 m2(t) residenciales “a.500” de vivienda libre.

Articulo 1.2.3. Determinacion del régimen de ejecucion
El P.E.R.l. podré& delimitar dos Unidades de Ejecucion, si ello facilita la Gestion Urbanistica:

1. Para la ejecucion de la ordenacion proyectada en el presente Area, se delimita en su
ambito la unidad de ejecucion U.E.1”Amillaga”, que se ejecutard mediante el sistema
de Compensacion, y que se grafia en el plano “5. Condiciones de gestidon y ejecucion”
del presente proyecto.

2. La segunda Unidad de Ejecucion U.E.-2 se referird exclusivamente el Uso Terciario (Hotel)
que aportaria un suelo de propietario Unico.

Se formulara los correspondientes Proyecto de Compensacion para la definicion de beneficios y
cargas de los titulares de derechos de cada unidad, si bien cada Unidad participara en cargas
y beneficios totales del Area, incluidas las establecidas en el CONVENIO firmado con el
Ayuntamiento en relacion con los m2 (t) edificables sobre rasante, con uso residencial y/o
hotelero.

Articulo 1.2.4.  Edificios, instalaciones y usos fuera de ordenacion
Se declaran fuera de ordenacion los edificios, instalaciones y usos existentes que no se adecuan

al régimen de uso y edificacién establecido en el presente proyecto.

Articulo 1.2.5. Régimen para la formulacion de los proyectos de obra necesarios para la
materializacién de la urbanizacidon, y para la ejecuciéon de las obras
correspondientes

Las obras de urbanizacion previstas en el ambito de intervenciéon del P.E.R.I. ser&n objeto de un
Unico proyecto de urbanizacion.

El citado proyecto de urbanizacién incorporara la definicion de las especificaciones
constructivas de la urbanizacion de los espacios de titularidad publica y los de titularidad
privada sometidos a servidumbre de uso publico, definidos en su ambito de intervencion.

Como aspectos concretos el proyecto de urbanizacién contemplara las siguientes cuestiones:
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- Estudiara de forma pormenorizada la construccion del vial de vertebracion da la
ordenacion, estudiando detenidamente las pendientes mas idéneas segun las condiciones
geotécnicas.

- Planteara la solucion técnica de la ejecucion de escaleras mecanicas de acceso a la
parte superior desde la zona inferior de Amillaga.

- Definira la ejecucion de las plataformas de edificacion asi como el muro trasero y la
contencioén/estabilizacion del terreno en la parte posterior.

- Propondra tras un minimo estudio de trafico el ajuste definitivo de la seccién del vial y sus
caracteristicas.

Articulo 1.2.6. Condiciones de financiacion de las cargas de urbanizacién.

A los efectos de la financiacién de las cargas de urbanizacion se estara a lo establecido en el

documento "D. Estudio Econdmico Financiero" del presente proyecto.

Articulo 1.2.7. Régimen juridico de los terrenos destinados a dotaciones publicas, objeto de
cesion.

Seran objeto de cesion al Ayuntamiento la totalidad de los terrenos y bienes que el presente
Proyecto destina a dotaciones publicas.

El régimen y la naturaleza juridicos de dichos terrenos y bienes seran, en cada caso, los que, en
atencion a lo dispuesto en la legislacion vigente, resulten del destino al que se adscriben, bien
en este Proyecto, bien en el futuro.

Articulo 1.2.8. Condiciones de parcelacion.

Sin perjuicio de lo establecido en el articulo siguiente en cuanto a la elaboracion de proyectos
de edificacion, las parcelas residenciales ordenadas, podran dividirse en fincas registrales

independientes, con las siguientes limitaciones:

* En las parcelas “a.300”, cada finca registral contendra al menos una unidad
edificatoria de las definidas en las Ordenanzas Particulares del presente Proyecto.

* En las parcelas “a.500”, cada finca registral contendra al menos una edificacion
unifamiliar.

Articulo 1.2.9. Ejercicio de la facultad de edificar.

1. La elaboracién de los proyectos de edificacion de las parcelas edificables y la concesiéon
de las preceptivas licencias municipales, se ajustara a los siguientes criterios:

a/ Formulacién de proyectos basicos:

En las parcelas “a.300” , “a.500” y “c.000”, cada una de las Unidades de Edificacion podra
ser objeto de un proyecto basico independiente.

b/ Coordinacion de las edificaciones en subsuelo.

Las parcelas “a.300” y “a.500” podran configurar su uso bajo rasante (semi sotano) con un
caracter unitario, unificando accesos.

c/ Concesion de licencias de edificacion:
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Las edificaciones para las que haya sido formulado un proyecto basico, sera objeto de una
licencia de edificacién unica.

d/ Formulacidn de los proyectos de ejecucion:
Cada una de las Unidades Edificatorias podra ser objeto de un proyecto de ejecucion
independiente.

Articulo 1.2.10. Condiciones para la concesion de licencias de primera utilizacion.

La concesion de licencias de primera utilizacion de los edificios previstas en el Area A.U.06

“Amillaga” estara condicionada a la ejecucion previa de las obras de urbanizacidon que se
establecen en el "'Documento C. Plan de Etapas" del presente proyecto.
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TITULO SEGUNDO
ORDENANZAS GENERALES DE EDIFICACION Y USO APLICABLE EN EL AREA A.U.06 “AMILLAGA”

CAPITULO 2.1. ORDENANZAS GENERALES APLICABLES A LAS PARCELAS RESIDENCIALES (“Parcelas
a.3007)

Articulo 2.1.1. Formulacion del régimen de edificacion y uso aplicable (“Parcelas a.300”)

1. Régimen general:

Las construcciones que se desarrollen en las "Parcelas a.300" se ajustaran, en cuanto al
régimen de edificacion y uso aplicable, a las determinaciones contenidas en las NN.SS. de
Deba y las determinaciones siguientes:

* Condiciones generales que particularizan dicho régimen para el Area A.U.06
“Amillaga”, contenidas en el presente Capitulo.

* Especificaciones particulares aplicables en cada una de las parcelas, contenidas en

las Ordenanzas Particulares de edificacion y uso aplicables a las diferentes Parcelas
Edificables en el Area A.U.06 “Amillaga” -'Titulo Tercero" del presente Documento-.

2. Condiciones particulares aplicables a las parcelas de uso residencial

El presente P.E.R.I., define el régimen aplicable a las parcelas en las Ordenanzas Particulares
correspondientes, y prevé en cada caso una asignacion de aprovechamiento y
determinadas regulaciones de la forma de las construcciones.

Ademas, dichas regulaciones se remiten, con caracter subsidiario, a las condiciones
generales establecidas por las NN.SS. para las “Parcelas a.300” de Edificacion Abierta.

El ajuste entre la forma de las construcciones y el aprovechamiento, asignado se resolvera
a través de la solucion de alineaciones -ocupacion de alineaciones maximas-, patios y
vuelos adoptada.

Asi, las construcciones se desarrollaran dentro de la envolvente definida por las condiciones
de regulacion de la forma de las edificaciones, y podran adoptar diferentes soluciones
volumétricas dentro de ella.

Articulo 2.1.2. Unidades de Edificaciéon (“Parcelas a.300)

Las condiciones de unitariedad que, desde una perspectiva arquitectdnica, constructiva, o,

funcional han sido previstas para las Unidades de Edificacion a desarrollar en las parcelas de uso

residencial, se ajustara a lo establecido en los articulos “1.2.8.”, “1.2.9.” y “2.1.4.” del presente

Documento.

Articulo 2.1.3. Alineaciones (“Parcelas a.300”)

= Las alineaciones de edificaciéon se ajustaran a lo establecido en cada caso en la
Ordenanza Particular correspondiente. Se define un tipo de alineacidn fija, que es la que da
el vial y se consideran las deméas como alineaciones maximas.

* Enlas alineaciones maximas la fachada podra retirarse de ellas.

= La configuracién de estas alineaciones podra ajustarse mediante un Estudio de Detalle
siempre que se respete la superficie del espacio libre £.120.2 en su configuracion lineal.
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Articulo 2.1.4. Perfil y altura de los edificios ("Parcelas. a.300")

1. Ademas de las regulaciones de caracter general establecidas para las parcelas de uso
residencial en las NN. SS., se aplicarAdn en cada caso las condiciones definidas en la
Ordenanza Particular correspondiente.

2. Dentro de las condiciones generales establecidas en el epigrafe “1” del presente articulo,
en el Proyecto de Urbanizacion, se admitiran ajustes en los niveles definidos en éste
documento.

3. En las parcelas a.300 se admitiran soluciones volumétricas que supongan un aumento del
perfil edificatorio y/o la altura debiendo tramitarse y ajustarse mediante un Estudio de
Detalle en este caso, con el fin de cambiar la escala de alguno de los edificios si asi se
considera oportuno dada su ubicacion.

Articulo 2.1.5. Vuelos ("Parcelas a.300")

La disposicion de vuelos sera libre en las plantas altas de la edificacion, excluidos los frentes
retranqueados del atico, autorizandose la disposicion de vuelos abiertos o cerrados en cualquier
proporcion en la totalidad de las fachadas de las citadas plantas, con un saliente maximo de
1,50 metro, medido desde la linea de la envolvente (alineacién maxima)

Articulo 2.1.6. Patios ("Parcelas a.300")

Se autoriza la disposicion de patios interiores destinados a la ventilacion e iluminacion de
habitaciones de las viviendas destinadas de forma habitual y prolongada de personas —
estancias, cocinas, comedores y dormitorios -.

Articulo 2.1.7. Condiciones de uso y dominio ("Parcelas a.300")

1. Numero maximo de viviendas

El numero maximo de unidades de vivienda a desarrollar en las parcelas de nueva
ejecucion quedara definido por las "Ordenanzas Particulares de edificacion y uso
aplicables a las diferentes Parcelas Edificables en el Area A.U.06 “Amillaga” - "Titulo Tercero"
del presente Documento-, teniendo en cuenta la posibilidad expresamente citada en las
NN.SS. de aumentar el niumero de viviendas en un 10% de las totales autorizadas, es decir,
hasta 143.

2. Servidumbres entre Unidades de Edificaciéon

En los casos en los que se independicen registralmente las Unidades de Edificacion de una
parcela de uso residencial, se determinaran las servidumbres necesarias para garantizar el
acceso peatonal y de vehiculos a cualquiera de ellas, asi como para la disposiciéon de todo
tipo de infraestructuras de servicios.

Dichas servidumbres se constituirAn registralmente por via reparcelatoria —proyecto de
compensacioén”- 0, en su caso, expropiatoria, siendo de aplicacion a tal efecto lo
establecido en el articulo “33” de la Ley 6/98.

3. Dotacién de garajes

El nimero minimo de plazas de aparcamiento a implantar en cada parcela, sera el
resultante de aplicar un minimo de una plaza por vivienda en edificacién y 0,6 plazas por
vivienda.
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Dicho numero se concreta en cada una de las normas particulares del presente proyecto.

Articulo 2.1.8. Instalaciones ("Parcelas a.300")
1. Antenas

Se dispondra como méximo una sola antena o nucleo de antenas por cada parcela
prevista, en la medida en que tal disposicion no discrepe con las determinaciones del Real
Decreto 279/1.999 de 22 de Febrero sobre el Reglamento de Telecomunicaciones, en cuyo
caso prevalecera lo dispuesto en el mismo o en las disposiciones que lo desarrollen o
sustituyan.

Se estudiara un unico equipamiento para todo el poligono en el Proyecto de Urbanizacion.
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CAPITULO 2.2. ORDENANZAS GENERALES APLICABLES A LAS PARCELAS RESIDENCIALES (“Parcelas
a.5007)

Articulo 2.2.1. Formulacion del régimen de edificacion y uso aplicable
(“Parcelas a.500”)

1. Régimen general:

Las construcciones que se desarrollen en las "Parcelas a.500” se ajustaran, en cuanto al
régimen de edificacién y uso aplicable, a las determinaciones siguientes:

* Régimen basico de edificacidon y uso definido para dichas parcelas por las vigentes
NN.SS. de Deba.

* Condiciones generales que particularizan dicho régimen para el Area A.U.06
”Amillaga”, contenidas en el presente Capitulo.

* Especificaciones particulares aplicables en cada una de las parcelas, contenidas en
las Ordenanzas Particulares de edificacion y uso aplicables a las diferentes Parcelas
Edificables en el Area A.U.06" Amillaga” - "Titulo Tercero" del presente Documento-.

2. Condiciones particulares aplicables a las parcelas de uso residencial

El presente P.E.R.I., define el régimen aplicable a las parcelas en las Ordenanzas Particulares
correspondientes, y prevé en cada caso una asignacion de aprovechamiento y
determinadas regulaciones de la forma de las construcciones.

Ademas, dichas regulaciones se remiten, con caracter subsidiario, a las
condiciones generales establecidas por las NN.SS. para las “Parcelas a.500 de
Bajo Desarrollo” .

Articulo 2.2.2. Unidades de Edificaciéon (“Parcelas a.500)

Las condiciones de unitariedad que, desde una perspectiva arquitectonica, constructiva, o,
funcional han sido previstas para las Unidades de Edificacion a desarrollar en las parcelas de uso
residencial, se ajustara a lo establecido en los articulos “1.2.8.”, “1.2.9.” y “2.2.5.” del presente
Documento.

Articulo 2.2.3.  Alineaciones (“Parcelas a.500”)

Las alineaciones de edificacion seran libres, debiendo respetarse en cualquier caso la limitacion
de 5 metros de retiro minimo a linderos establecida de forma general.

Articulo 2.2.4. Urbanizacion de parcela (“Parcelas “a.500”)

1. La parcela podra formalizar una plataforma sensiblemente horizontal a partir
del talud conformado por la urbanizacidon general, con las dimensiones de fondo
establecidas en el plano de Definicibn Geométrica de la Ordenacion.

Como criterio general, la formacion de los bordes de las citadas plataformas se
ejecutara mediante elementos verticales o ligeramente ataluzados de piedra
(escollera) con una altura aparente maxima de dos metros, que salvaran los
desniveles producidos entre plataformas y entre éstas y la coronacion del talud
general.
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En cualquier caso, su formalizacion se coordinara para obtener un tratamiento
unitario de todo el frente conformado, lo que podra ser definido en el Proyecto
de Urbanizacién o en un documento previo a los proyectos de edificaciéon
referido al conjunto de las parcelas; en su defecto, prevaleceran para todas ellas
los criterios establecidos al respecto por la primera licencia concedida.

2. Tanto en el caso de constituirse en una sola plataforma continua, como en el
de su posible subdivisidon en distintas plataformas, se regira por Ios mismos criterios
formales que se indican en el punto “1” anterior, de forma que los elementos de
fabrica conformadores de los distintos niveles no superaran en ningln caso los dos
metros de altura aparente.

Articulo 2.2.5. Perfil y altura de los edificios ("Parcelas. a.500")
1. Ademas de las regulaciones de caracter general establecidas para las parcelas de uso
residencial en las NN.SS, se aplicaran en cada caso las condiciones definidas en la

Ordenanza Particular correspondiente.

Entre éstas Ultimas se indica el nivel de referencia a partir del cual se mediran, en cada
unidad de edificacion, la altura de edificaciéon aplicable a las diferentes parcelas.

2. Dentro de las condiciones generales establecidas en el epigrafe “1” del presente
articulo, en el Proyecto de Urbanizacion, se admitiran ajustes en los niveles definidos en las
“Ordenanzas Particulares” para el nivel de referencia de medicion de alturas.

Articulo 2.2.6. Condiciones de uso y dominio ("Parcelas a.500")

1. Numero maximo de viviendas

El nimero maximo de unidades de vivienda a desarrollar en las parcelas de
nueva ejecucion quedara definido por las "Ordenanzas Particulares de
edificacién y uso aplicables a las diferentes Parcelas Edificables en el Area A.U.06
Amillaga"-"Titulo Tercero" del presente Documento-.

2. Servidumbres entre Unidades de Edificacién

En los casos en los que se independicen registralmente las Unidades de Edificacién de una
parcela de uso residencial, se determinaran las servidumbres necesarias para garantizar el
acceso peatonal y de vehiculos a cualquiera de ellas, asi como para la disposicion de todo
tipo de infraestructuras de servicios.

Dichas servidumbres se constituiran registralmente por via reparcelatoria —proyecto de
compensacion”- o, en su caso, expropiatoria, siendo de aplicacion a tal efecto lo
establecido en el articulo “33” de la Ley 6/98.

3. Dotacién de garajes

El numero minimo de plazas de aparcamiento a implantar en cada parcela, sera el
resultante de aplicar un minimo 1,6 plazas por vivienda entre dotacion de edificacion y
plazas en superficie.

Dicho numero se concreta en cada una de las normas particulares del presente proyecto.

4. Accesos a garajes

Cada parcela calificada dispondra de acceso comun compartido con la parcela a.300.4.

Todos ellos quedaran definidos en el Proyecto de Urbanizacion.
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Articulo 2.2.7. Instalaciones ("Parcelas a.500")

1.

Antenas

Se dispondra como maximo una sola antena o nucleo de antenas por cada parcela
prevista, en la medida en que tal disposicion no discrepe con las determinaciones del Real
Decreto 279/1.999 de 22 de Febrero sobre el Reglamento de Telecomunicaciones, en cuyo
caso prevalecera lo dispuesto en el mismo o en las disposiciones que lo desarrollen o
sustituyan.
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CAPITULO 2.3. ORDENANZAS GENERALES APLICABLES A LAS "PARCELAS DE EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO”
(“Parcelas g.000”)

Articulo 2.3.1. Formulacion del régimen de edificacion y uso aplicable (“Parcelas g.000”)
Las construcciones que se desarrollen en las "Parcelas g.000" se ajustaran, en cuanto al

régimen de edificacién y uso aplicable, a las determinaciones siguientes:

* Régimen basico de edificacion y uso definido para dichas parcelas por las vigentes
NN.SS. de Deba.

* Condiciones generales que particularizan dicho régimen para el Area A.U.06
“Amillaga”, contenidas en el presente Capitulo.

* Especificaciones particulares aplicables cada una de las parcelas, contenidas en las
Ordenanzas Particulares de edificacion y uso aplicables a las diferentes Parcelas
Edificables en el Area A.U.06 “Amillaga” -'Titulo Tercero" del presente Documento-.

Articulo 2.3.2. Condiciones de edificacion(“Parcelas g.000”)

1. Cc
ondiciones de aprovechamiento edificatorio

El aprovechamiento edificatorio sobre rasante maximo a desarrollar en las Parcelas de
Equipamiento Comunitario sera el establecido en cada caso en las Ordenanzas Particulares
correspondientes.

nidades de edificacién

Cada una de las Parcelas de Equipamiento Comunitario “g.000” definidas en el present3e
proyecto constitura una unidad de edificacion a los efectos de su configuracion
arquitectonica, constructiva y funcional.

Algunas de las citadas parcelas, sin embargo, podran ser objeto de ejecucidén en varias
fases. Para la concesion de las correspondientes licencias de edificacion, se exigira, en ese
caso, la previa presentacion de un anteproyecto general de la intervencidon que garantice
la coherencia arquitecténica, constructiva y funcional de la misma en su conjunto, asi
como la de las diferentes fases de ejecucidn previstas.

Dicho anteproyecto debera ser objeto de aprobacidn expresa por el Ayuntamiento, y los
proyectos de edificacion parciales que lo desarrollen se deberan ajustar a su contenido.

3. C
ondiciones de forma de las construcciones

Las parcelas de equipamiento comunitario quedardn sujetas a las condiciones de
regulacion de la forma de las construcciones que se establecen en cada caso en las
Ordenanzas Particulares correspondientes.

Articulo 2.3.3. Condiciones de uso (Dotacidon de garajes. “Parcelas g.000”)

Se suprime de forma expresa en las Parcelas’g.000” del area AU.06 “Amillaga” la exigencia de
dotacion de plazas de garaje dotacionales.
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CAPITULO 2.4. ORDENANZAS GENERALES APLICABLES A LAS "PARCELAS DE USO TERCIARIO”
(“Parcelas c.000”)

Articulo 2.4.1. Formulacion del régimen de edificacion y uso aplicable (“Parcelas ¢.000”)

1. Régimen general:

Las construcciones que se desarrollen en las "Parcelas ¢.000" se ajustaran, en cuanto al
régimen de edificacion y uso aplicable, a las determinaciones contenidas en las NN.SS. de
Deba y las determinaciones siguientes:

* Condiciones generales que particularizan dicho régimen para el Area A.U.06
“Amillaga”, contenidas en el presente Capitulo.

* Especificaciones particulares aplicables en cada una de las parcelas, contenidas en

las Ordenanzas Particulares de edificacion y uso aplicables a las diferentes Parcelas
Edificables en el Area A.U.06 “Amillaga” -'Titulo Tercero" del presente Documento-.

2. Condiciones particulares aplicables a las parcelas de uso terciario

El presente P.E.R.I., define el régimen aplicable a las parcelas en las Ordenanzas Particulares
correspondientes, y prevé en cada caso una asignacion de aprovechamiento y
determinadas regulaciones de la forma de las construcciones.

Ademas, dichas regulaciones se remiten, con caracter subsidiario, a las condiciones
generales establecidas por las NN.SS. para las “Parcelas ¢.000” de Edificacion Abierta.

El ajuste entre la forma de las construcciones y el aprovechamiento, asignado se resolvera
a través de la solucion de alineaciones -ocupacion de alineaciones maximas-, patios y
vuelos adoptada.

Asi, las construcciones se desarrollaran dentro de la envolvente definida por las condiciones
de regulacion de la forma de las edificaciones, y podran adoptar diferentes soluciones
volumétricas dentro de ella.

Articulo 2.4.2. Unidades de Edificaciéon (“Parcelas ¢.000”)

Las condiciones de unitariedad que, desde una perspectiva arquitectdnica, constructiva, o,

funcional han sido previstas para las Unidades de Edificacion a desarrollar en las parcelas de uso

residencial, se ajustara a lo establecido en los articulos “1.2.8.” y “1.2.9.” del presente

Documento.

Articulo 2.4.3. Alineaciones (“Parcelas ¢.000”)

= Las alineaciones de edificaciéon se ajustaran a lo establecido en cada caso en la
Ordenanza Particular correspondiente. Se define un tipo de alineacidn fija, que es la que da

el vial y se consideran las deméas como alineaciones maximas.

* Enlas alineaciones maximas la fachada podra retirarse de ellas.
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Articulo 2.4.4. Perfil y altura de los edificios ("Parcelas. ¢.000™)

1.

Ademas de las regulaciones de caracter general establecidas para las parcelas de uso
residencial en las NN. SS., se aplicarAdn en cada caso las condiciones definidas en la
Ordenanza Particular correspondiente.

Dentro de las condiciones generales establecidas en el epigrafe “1” del presente articulo,
en el Proyecto de Urbanizacion, se admitiran ajustes en los niveles definidos en éste
documento.

En la parcela c.000 se admitiran soluciones volumétricas que supongan un aumento del
perfil edificatorio y/o la altura debiendo tramitarse y ajustarse mediante un Estudio de
Detalle en este caso, con el fin de cambiar la escala de alguno de los edificios si asi se
considera oportuno dada su ubicacion.

Articulo 2.4.5. Vuelos ("Parcelas c.000")

La disposicion de vuelos sera libre en las plantas altas de la edificacion, excluidos los frentes
retranqueados del atico, autorizandose la disposicion de vuelos abiertos o cerrados en cualquier
proporcion en la totalidad de las fachadas de las citadas plantas, con un saliente maximo de
1,50 metro, medido desde la linea de la envolvente (alineaciéon maxima)

Articulo 2.4.6. Patios ("Parcelas c.000")

Se autoriza la disposicion de patios interiores destinados a la ventilacion e iluminacion de
habitaciones de las viviendas destinadas de forma habitual y prolongada de personas —
estancias, cocinas, comedores y dormitorios -.

Articulo 2.4.7. Condiciones de uso y dominio ("Parcelas c.000")

Dotacién de garajes

El nimero minimo de plazas de aparcamiento a implantar en cada parcela, sera el
resultante de aplicar 0,6 plazas por cada 100 m2 (t) construidos de uso hotelero.

Dicho numero se concreta en cada una de las normas particulares del presente proyecto.

Articulo 2.4.8. Instalaciones ("Parcelas ¢.000")

Antenas

Se dispondrd como maximo una sola antena o nlcleo de antenas por cada parcela
prevista, en la medida en que tal disposicion no discrepe con las determinaciones del Real
Decreto 279/1.999 de 22 de Febrero sobre el Reglamento de Telecomunicaciones, en cuyo
caso prevalecera lo dispuesto en el mismo o en las disposiciones que lo desarrollen o
sustituyan.
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TITULO TERCERO

ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICACION Y USO APLICABLES A LAS PARCELAS EDIFICABLES EN
EL AREA A.U.06 “AMILLAGA”

INDICE

* *“Parcela a.300.1”
*  “Parcela a.300.2”
*  “Parcela a.300.3”
*  “Parcela a.300.4”
* “Parcela a.500.1”
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“PARCELA a.300.1”

SUPERFICIE:

CALIFICACION PORMENORIZADA:

CONDICIONES DE EDIFICACION:

* “Aprovechamiento edificatorio”:

- “Uso vivienda” (“a”):
- “Usos garajes, trasteros”:
Total:

* Regulacion de la “forma de las construcciones”:

- “Perfil de edificaciéon™:
- Altura de edificacion:

- Sétanos:

CONDICIONES DE USO:

* Condiciones generales:

- N° de viviendas:

Asignacion del namero de viviendas a las
Unidades de Edificacion.

* Unidad de Edificacion “a.300.1”
- N° minimo de plazas de aparcamiento:

* Unidad de Edificaciéon “a.300.1/1”

1334,5 m2(p)

* “Residencial de Edificacion Abierta
(Uso caracteristico: “Vivienda”)

2.880 mz(t)
600 m(t)
3.480 mz(t)

SS+HIV+A
16,00m (SS+IV)
3,00m (&tico)

e Se tomara como referencia
normativa para su definicibn en
cada Unidad de Edificacion la
resultante de medir en el punto
medio de la unidad desde la
rasante del vial.

* Los sétanos y semisétanos
previstos para uso de garaje en la
parcela dispondran de un solo
acceso para entrada y salida de
vehiculos. Podra unirse a las
parcelas contiguas.

* Las condiciones de uso y dominio
del edificio se ajustaran a las
determinaciones generales
establecidas enlas NN.SS. y en el
plano n°6.

38 viv.

38 viv.
15 plz.

15 plz.
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“a.300.1” (Cont.)

CONDICIONES DE EJECUCION:

* El conjunto de la presente parcela, sera objeto de un proyecto basico de edificaciéon y una
licencia municipal tnicos.

* La solicitud de licencia de edificacion se deberan formular, en todo caso, en un plazo
inferior a cuatro afios, a partir de la aprobacion definitiva de los proyectos de urbanizacion
y compensacion del Area A.U.06 “Amillaga”.

* La concesion de licencia de primera utilizacion de las construcciones se
condiciona a la previa ejecucion de las obligaciones de urbanizacion
establecidas en el Documento “D. Plan de Etapas” del presente Proyecto.
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Octubre, 2008

“PARCELA a.300.2”

SUPERFICIE:

CALIFICACION PORMENORIZADA:

1.444,77 m2(p)

* “Residencial de Edificaciéon Abierta”
(Uso caracteristico: “Vivienda”)

CONDICIONES DE EDIFICACION:

* “Aprovechamiento edificatorio”:
- “Uso vivienda” (“a”):
Unidad de Edificacion “a.300.2/1”
Unidad de Edificacion “a.300.2/2”

- “Usos garajes, trasteros”:

836 m2(t)
2.668 mz(t)

2.889,54 ma(t)

- “Uso Equipamiento comunitario™: 230 m2(t)
(Perfil seglin s6tano)
Total: 6.623,54 m2(t)
* Regulacion de la “forma de las construcciones”:
- “Perfil de edificacion”: SSHIV+A

- Altura de edificacion:

16,00m (SS+IV)

3,00m (&tico)

- Sétanos: *

CONDICIONES DE USO:

* Condiciones generales: *

- N° de viviendas:

Asignacion del namero de viviendas a las
Unidades de Edificacion.

* Unidad de Edificacion “a.300.2/1”
* Unidad de Edificacion “a.300.2/1”
- N° minimo de plazas de aparcamiento:

* Unidad de Edificaciéon “a.300.2/3”

Se tomara como referencia
normativa para su definicibn en
cada Unidad de Edificacion la
resultante de medir en el punto
medio de la unidad desde la
rasante del vial.

Los soétanos y semisétanos
previstos para uso de garaje en la
parcela dispondran de un solo
acceso para entrada y salida de
vehiculos. Podra unirse a las
parcelas contiguas.

Las condiciones de uso y dominio
del edificio se ajustaran a las
determinaciones generales
establecidas enlas NN.SS. y en el
plano n°6.

44 viv.

10 viv.
34 vi
67 plz.

67 plz.
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“a.300.2” (Cont.)

CONDICIONES DE EJECUCION:

* El conjunto de la presente parcela, sera objeto de un proyecto basico de edificaciéon y una
licencia municipal tnicos.

* La solicitud de licencia de edificacion se deberan formular, en todo caso, en un plazo
inferior a cuatro afos, a partir de la aprobacion definitiva de los proyectos de urbanizacion
y compensacion del Area A.U.06 “Amillaga”.

* La concesion de licencia de primera utilizacion de las construcciones se
condiciona a la previa ejecucion de las obligaciones de urbanizacion
establecidas en el Documento “D. Plan de Etapas” del presente Proyecto.
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“PARCELA a.300.3”

SUPERFICIE:

CALIFICACION PORMENORIZADA:

CONDICIONES DE EDIFICACION:

* “Aprovechamiento edificatorio”:

- “Uso vivienda” (“a”):
- “Usos garajes, trasteros”:
Total:

* Regulacion de la “forma de las construcciones”:

- “Perfil de edificacion™:
- Altura de edificacion:

- Sétanos:

CONDICIONES DE USO:

* Condiciones generales:

- N° de viviendas:

Asignacion del namero de viviendas a las
Unidades de Edificacion.

* Unidad de Edificacion “a.300.3”
- N° minimo de plazas de aparcamiento:

* Unidad de Edificaciéon “a.300.3/1”

1.295 m2(p)

* “Residencial de Edificaciéon Abierta”
(Uso caracteristico: “Vivienda”)

3.876 m(t)
3.885 mz(t)
7.761 m2(t)

SS+HIV+A
16,00m (SS+IV)
3,00m (&tico)

e Se tomara como referencia
normativa para su definicibn en
cada Unidad de Edificacion la
resultante de medir en el punto
medio de la unidad desde la
rasante del vial.

* Los soétanos y semisdtanos
previstos para uso de garaje en la
parcela dispondran de un solo
acceso para entrada y salida de
vehiculos. Podra unirse a las
parcelas contiguas.

* Las condiciones de uso y dominio
del edificio se ajustaran a las
determinaciones generales
establecidas enlas NN.SS. y en el
plano n°6.

48 viv.

48 viv.
48 plz.

48 plz.
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“a.300.3” (Cont.)

CONDICIONES DE EJECUCION:

* El conjunto de la presente parcela, sera objeto de un proyecto basico de edificacion y una
licencia municipal tnicos.

* La solicitud de licencia de edificacion se deberan formular, en todo caso, en un plazo
inferior a cuatro afios, a partir de la aprobacion definitiva de los proyectos de urbanizacion
y compensacion del Area A.U.06 “Amillaga”.

* La concesion de licencia de primera utilizacion de las construcciones se
condiciona a la previa ejecucion de las obligaciones de urbanizacion
establecidas en el Documento “D. Plan de Etapas” del presente Proyecto.
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“PARCELA a.300.4”

SUPERFICIE:

CALIFICACION PORMENORIZADA:

CONDICIONES DE EDIFICACION:

* “Aprovechamiento edificatorio”:

- “Uso vivienda” (“a”):
- “Usos garajes, trasteros”:
Total:

* Regulacion de la “forma de las construcciones”:

- “Perfil de edificaciéon™:
- Altura de edificacion:

- Sétanos:

CONDICIONES DE USO:

* Condiciones generales:

- N° de viviendas:

Asignacion del namero de viviendas a las
Unidades de Edificacion.

* Unidad de Edificacion “a.300.4”
- N° minimo de plazas de aparcamiento:

* Unidad de Edificaciéon “a.300.4/1”

2.432,96 m?(p)

* “Residencial de Edificacion Abierta”
(Uso caracteristico: “Vivienda”)

3.700 mz(t)
1.715,08 mz(t)
5.415,08mz(t)

SS+HIV+A
16,00m (SS+IV)
3,00m (&tico)

e Se tomara como referencia
normativa para su definicibn en
cada Unidad de Edificacion la
resultante de medir en el punto
medio de la unidad desde la
rasante del vial.

* Los sétanos y semisétanos
previstos para uso de garaje en la
parcela dispondran de un solo
acceso para entrada y salida de
vehiculos esta unido a la parcela
contigua a.500.1.

* Las condiciones de uso y dominio
del edificio se ajustaran a las
determinaciones generales
establecidas enlas NN.SS. y en el
plano n°6.

48 viv.

48 viv.
48 plz.

48 plz.
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“a.300.4” (Cont.)

CONDICIONES DE EJECUCION:

* El conjunto de la presente parcela, sera objeto de un proyecto basico de edificaciéon y una
licencia municipal tnicos.

* La solicitud de licencia de edificacion se deberan formular, en todo caso, en un plazo
inferior a cuatro afios, a partir de la aprobacion definitiva de los proyectos de urbanizacion
y compensacion del Area A.U.06 “Amillaga”.

* La concesion de licencia de primera utilizacion de las construcciones se

condiciona a la previa ejecucion de las obligaciones de urbanizacion
establecidas en el Documento “D. Plan de Etapas” del presente Proyecto.

CONDICIONES DE GESTION:

* El acceso a la parcela a.500.1 sera a través del s6tano de esta parcela (a.300.4), para lo
que se estableceran las servidumbres oportunas en el Proyecto de Compensacion.
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P.E.R.I. DEL A.U.06 “AMILLAGA” DE LAS NN.SS. ORDENANZAS REGULADORAS

Deba Octubre, 2008

“PARCELA a.500.1”

SUPERFICIE: 1.483,77 m3(p)

CALIFICACION PORMENORIZADA.: * “Residencial de Bajo Desarrollo”

(Uso caracteristico: “Vivienda”)
CONDICIONES DE EDIFICACION:
* “Aprovechamiento edificatorio”:
- “Uso vivienda” (“a”): 540 m2(t)
Total: 540 m2(t)

(Se desarrollara exclusivamente el
aprovechamiento edificatorio
seflalado en la presente Norma
Particular, por ampliacién o sustitucion
del Caserio Pagola Gain existente,
ajustandose el cumplimiento de esta
condicion por medio de la solucion
volumétrica adoptada, dentro de las
condiciones de edificacion
establecidas).

* Unidades de Edificacion.: * La parcela podra disponer un

* Regulacion de la “forma de las construcciones”:

- “Perfil de edificacion”:
- Altura de edificacion:

- Sétanos:

maximo de tres Unidades de
Edificacién constituidas cada
una de ellas por un edificio
unifamiliar.

S + SS+1P
7m.

e Se tomard como referencia
normativa para su definicion en
cada Unidad de Edificacion la
resultante de medir en el punto
medio de la unidad desde la
rasante del vial.

* Los sétanos y semisétanos
previstos para uso de garaje en la
parcela dispondran de un solo
acceso para entrada y salida de
vehiculos. Podra unirse a las
parcelas contiguas. Cada Unidad
de Edificacion tendra un garaje
cerrado de 30 m2 minimo con
acceso desde garaje
comunitario.
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“a.500.1” (Cont.)

CONDICIONES DE USO:

* Condiciones generales: *

* Condiciones particulares:
- N° de viviendas: 3 viv.

Asignacion del namero de viviendas
a las Unidades de Edificacion. *

- N° minimo de plazas de aparcamiento: 3 plz.

CONDICIONES DE EJECUCION:

Las condiciones de uso y dominio
del edificio se ajustaran a las
determinaciones generales
establecidas enlas NN.SS. y en el
plano n°6.

Se podra disponer un maximo
de tres Unidades de Edificacién
constituidas cada una de ellas
por un edificio unifamiliar.

(Una por Unidad de Edificacion)

* A los efectos de la posible subdivision de la parcela, se estara a lo dispuesto en el articulo

“1.2.8.” del presente Documento.

* Las solicitudes de licencias de edificacion se deberan for
inferior a cuatro afios, a partir de la aprobacion definitiva
y compensacion del Area A.U.06 “Amillaga”.

mular, en todo caso, en un plazo
de los proyectos de urbanizacion

* La concesion de licencia de primera utilizacion de las construcciones se

condiciona a la previa ejecucion de las obligaciones

de urbanizaciéon

establecidas en el Documento “D. Plan de Etapas” del presente Proyecto.
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“PARCELA ¢.000”

SUPERFICIE:

CALIFICACION PORMENORIZADA:

CONDICIONES DE EDIFICACION:

* “Aprovechamiento edificatorio”:

* Regulacion de la “forma de las construcciones”:

- “Perfil de edificacion™:
- “Altura de edificacion”:

CONDICIONES DE USO:

* “Uso caracteristico”:

- N° minimo de plazas de aparcamiento:

CONDICIONES DE EJECUCION:

802 m2(p)

*  “Terciario”
(Titularidad privada)

1.200m?(t) Destinados a uso terciario
(hotel).

SS+EP+III+BC.
14 m. (Desde la rasante media del vial
de acceso)

* “Terciario”

7 plz.

La concesidon de licencia de primera utilizacion del edificio proyectado se condiciona a la
previa ejecucion de las obligaciones de urbanizacion establecidas en el documento “D. Plan de

Etapas” del presente Proyecto.

Donostia-San Sebastian, Octubre de 2008

Fdo: Patxi Gastaminza Santa Coloma

Arquitecto
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1. DESCRIPCION GENERAL DEL PROCESO DE EJECUCION. INICIATIVA DE EJECUCION Y
RESPONSABILIDADES DE FINANCIACION

Tal y como se describe en la Memoria del presente proyecto, la ejecucidn de la urbanizacion
abarca a la totalidad del d&mbito del Plan Especial. Se plantea una unidad de ejecucion
resolvera los diferentes condicionados de uso y dominio del suelo, asi como los deberes y
obligaciones que de la ordenacidn resultan.

Su ejecucion requiere la previa aprobacién de los correspondientes proyectos de urbanizaciéon y
compensacion, realizandose las obras en una sola etapa, tal y como se sefiala méas adelante.

Dicha eleccion de sistema, de conformidad con el art® 56 del vigente Reglamento de
Planeamiento, se realiza en atencion a la garantia que ofrece la iniciativa privada para el total
desarrollo del Area.

Correspondera consiguientemente a la Junta de Compensacion la ejecucion de la totalidad de
las obras de urbanizacion a realizar en el ambito, distribuyéndose sus costes entre los propietarios
integrantes en proporcion al valor de las fincas que les sean adjudicadas en la compensacion.

Se establece el desarrollo de la intervencidn en una Unica etapa, sin perjuicio de que en el
marco del Proyecto de Urbanizacion se defina un desarrollo necesariamente pautado de las
obras.

No se incluye, dentro de los costes de urbanizacién a financiar por los propietarios, la ejecucion

de las parcelas de equipamiento.

2.  PROGRAMA PARA LA EJECUCION DE LA URBANIZACION Y LA EDIFICACION

Se propone una uUnica etapa de desarrollo del ambito con un plazo global de ejecucién de diez
afios para solicitar licencia de edificacion a contar desde la definitiva aprobacion de los
proyectos de urbanizaciéon y compensacion, que resulta de la consideracion de las siguientes
acciones de gestion, urbanizacion y edificacion mas relevantes a realizar.
A.- Tramites preparatorios
- Tramitacion del Plan Especial.
Se prevé su definitiva aprobacién (publicaciéon) en Octubre de 2008

- Redaccién y tramitacidon del Programa de Actuaciéon Urbanizadora

Se presentara a tramite ante el Ayuntamiento en un plazo maximo de un mes a contar
desde la Aprobacioén Definitiva del presente P.E.R.I.

- Redaccién y tramitaciéon del Proyecto de Urbanizacion.

Se presentard a tramite ante el Ayuntamiento en un plazo maximo de dos meses a
contar desde la Aprobacion Definitiva del presente P.A.U.

- Redaccién del Proyecto de Concertaciéon

Se presentard a tramite ante el Ayuntamiento en un plazo maximo de dos meses a
contar a partir de la Aprobacién definitiva del presente P.A.U.

Todo ello puede permitir que en el segundo trimestre del afio 2009 den comienzo las
obras de urbanizacién del ambito.

B.- Urbanizaciéon
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- Fase Unica. (El PAU podra establecer mayor definicion y fases de urbanizacién)
Se establece un plazo maximo de dos meses, a contar desde la Ultima aprobaciéon
definitva de los documentos precitados, para el comienzo de las obras de
urbanizacion.

Para su total ejecucion se establece un plazo maximo de cuatro afios, a contar desde
la entrada en vigor del Plan Especial.

No se realiza prevision alguna en relacion con la futura conservacion de las obras de
urbanizacion, una vez recibidas, correspondiendo tal responsabilidad al Ayuntamiento.

C.- Edificacion
- Fase Unica.
Se establece un plazo maximo de cuatro afios, a contar desde la la ultima aprobacion

definitiva de los proyectos de urbanizaciéon y compensacion, para la solicitud de
licencias de edificacion.

3.  OBLIGACIONES URBANISTICAS PARA LA PUESTA EN USO DE LAS EDIFICACIONES

Se exigira en todos los casos la adecuada terminacion del viario y espacios libres a los que da
frente la edificacion. Unicamente podran quedar pendientes algunos acabados de jardineria y
similares cuya ejecucion sea conveniente rematar con posterioridad.

Donostia — San Sebastian, Octubre de 2008
ESTUDIO URGARI S.L.

Fdo: Patxi Gastaminza Santa Coloma
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1. COSTES DEL DESARROLLO URBANISTICO DEL AREA A.U.06 “AMILLAGA”

Dadas las caracteristicas topograficas y geotécnicas del territorio y considerada la ordenacion
proyectada se estima en 3.250.000,00 de Euros el P.E.C. de la urbanizacion general.

Esta cantidad resulta del desglose que a continuacion se describe en cumplimiento del art® 55.2
del vigente Reglamento de Planeamiento de |la Ley del Suelo:

- Movimiento de tierras, explanacion interior y estructuras 1.836.948,00 €

- Pavimentacion y SefialiZaCion ... s 258.103,00 €
- N E= 100 [T TST A= TR 10.647,00 €
- Red de abastecimiento de agua, riego e hidrantes............ccccooceiiieniienieenieenen. 51.094,00 €
- Red de alcantarillado............ccooooiii 100.179,00 €
- Red de distribucion de energia eléctrica y alumbrado ...........cccccovevieiiieciieens 126.747,00 €
- Red de distribUCION A& QaS........cccieiiiiiiieiiie ittt 7.802,00 €
- Red telefonica y de teleCoOmMuUNICACIONES ...........ccveviieiiiecie e 61.116,00 €
- Otros varios, desarrollo de planeam. y proy. e indemnizaciones 216.676,00 €

ASCENSOIES Y PASAIEIAS. .. .vieiiii et eiieeiie sttt e ee et et e e s e st e e saeesbeesbeesaaeesreeeneas 580.687,00 €
- TOT AL ettt ettt b bt ekt h et a e bbb nh e b e nae e b b naeee s 3.250.000,00€

Los precios utilizados para definir el costo de las obras son los correspondientes a Mayo de 2005.
El costo definitivo de las mismas resultara de la liquidacion de las obras del correspondiente
proyecto de urbanizacion y sera funciéon tanto de la agilidad de los procesos de tramitacion y
ejecucion urbanisticos como de las variaciones que se produzcan en los indices del costo de la
construccion.

Por otro lado la inversibn en materia de equipamientos y dotaciones ordenados en el area se
evalla en 100.000 Euros que seran responsabilidad del Ayuntamiento.

- Equipamiento Socio - cultural (Ayuntamiento)
En Planta Baja de la Parcela a.300.2/1 100.000,00 €

Para la ejecucion de dichas dotaciones no se requiere ningun tipo de inversion por parte de la
Administracion en concepto de obtencidn de suelo. Las cantidades evaluadas resultan
meramente orientativas y se precisaran en funciéon de la concrecidon en el tiempo de los
objetivos planteados en esta materia.

Finalmente la inversion correspondiente a la ejecucion de la totalidad del aprovechamiento
lucrativo, considerando unos costos unitarios medios, de 720 Euros/m2(t) de uso residencial y de
10.000 Euros por plaza de garaje, equivale a un total de 11.870.000 Euros.

(14.500 x 720 = 10.440.000 € / 143 x 10.000 = 1.430.000 €)
El costo del desarrollo integral del area, considerada la estimacion que precede y excluido el

valor del suelo, supone en consecuencia una inversion total de alrededor de 15.220.000,00 Euros
( Quince millones doscientas veintemil.)
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2. EVALUACION ECONOMICA DE LOS COMPROMISOS CONTRAIDOS POR LOS PROPIETARIOS
CON EL AYUNTAMIENTO

Con caracter general se imputa a los aprovechamientos lucrativos los costes relativos a la
urbanizacion general del area, equivalentes a los 3.250.000,00 Euros desglosados en el epigrafe
precedente.

Asimismo, deberan cederse a favor de la Administracién, obligatoria y gratuitamente, los
terrenos que el presente documento destina con caracter permanente a viales, parques y
jardines publicos, asi como a reservas para servicios de interés publico y social.

También en funcion del convenio suscrito entre particulares y Ayuntamiento se hara frente por
parte de los primeros de la compensacidon econdmica establecida en este documento,
cercana a los 1.000.000 Euros.

Todo ello se realizara de acuerdo con las determinaciones que resulten del Proyecto de
Compensacion a tramitar en desarrollo de los criterios del planeamiento vigente.

3. EVALUACION ECONOMICA DEL VALOR DE LOS TERRENOS

Partiendo de los valores de mercado actualmente vigentes conocidos para el entorno del area,
se puede estimar un valor uniforme medio para cada metro cuadrado de techo sobre rasante
ordenado, independientemente de su uso, de 220€/m2.

Siendo la superficie del sector 22.474m2, el valor total estimado para los terrenos asciende
consiguientemente a la cantidad aproximada de 4.944.280 Euros.

4.  INVERSIONES DEL SECTOR PRIVADO

Las inversiones del sector privado seran la suma de la ejecucion de la urbanizacion, la cantidad
fiiada en el convenio y la ejecucion del 90% del Aprovechamiento, cantidad cercana a
21.076.820 Euros.

Calculando unos valores en venta de 150.254 Euros para las Viviendas Tasadas y en torno a
252.425 Euros para las Viviendas Libres la intervencion urbanistica prevista es viable.

El valor de los terrenos ordenados en el presente documento, junto con los medios econémicos
con que cuentan los promotores y la colaboracion crediticia de Entidades Financieras,
permitiran alcanzar el cumplimiento de las previsiones del presente P.E.R.I..

Todas las inversiones se iran realizando en el transcurso del tiempo, de acuerdo con la cadencia
establecida en el Plan de Etapas del presente documento, en el que se sefialan los plazos en los
que se deberan ejecutar las obras de urbanizaciéon y de construccion de la edificacion.

El presente estudio econdmico-financiero responde al documento tramitado y aprobado entre
el 2005 y 2006.

El PAU incorporara entre sus determinaciones un estudio econémico-financiero actualizado
incluyendo las cargas externas derivadas de la estabilizacion de la ladera y acorde a los valores
de venta y suelo actuales.
Donostia — San Sebastian, Octubre de 2008
ESTUDIO URGARI S.L.

Fdo: Patxi Gastaminza Santa Coloma
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