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1. INTRODUCCION
1.1. OBJETO Y ANTECEDENTES DEL PROYECTO

El objetivo de este proyecto es definir la ordenaciéon del Sector 1 “Elizburu” de la Revision de
NN.SS. de Deba, a través del correspondiente Plan Parcial.

Con fecha 10 de febrero de 2005 se otorgd la Aprobacién Provisional a las NN.SS. de Deba,
documento de revision entre cuyas determinaciones se incluyen las correspondientes al Sector 1.
Elizburu. Entre sus determinaciones incluye la clasificacidon de un suelo de uso residencial con un
importante estandar de vivienda con un régimen de proteccién municipal.

De entre los criterios generales de actuacidon contenidos en el documento cabe destacar el
nuevo vial de vertebracion interna de la ordenacién y conexién con las areas urbanas
adyacentes: Agirretxe e ltxasbegi.

El desarrollo edificatorio del Area para usos residenciales, se destinara aproximadamente en un
40% del nUmero de viviendas resultante a régimen de Proteccidn Publica, con una tipologia que
correspondera con la de “edificacion abierta”

Se persigue por otra parte facilitar la comunicaciéon entre la alameda y el presente sector
mediante la colocacion de unos ascensores y pasarelas que den acceso a la zona mas alta de la
ladera.

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 publicacién 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 documentacién modificada del Plan
Parcial del Sector 1 “Elizburu” de las NN.SS. de Deba.

El objeto de la Modificacidon 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 conseguird sin incrementar los m2 de techo, ofertar viviendas de 1, 2 y 3
dormitorios.

En las viviendas tasadas el incremento es de 21,4% sobre el Plan Parcial y 15,7% sobre las NN.SS.,
al igual que en las viviendas libres.

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 so6tano, para alcanzar el estandar de 0,60
plaza/vivienda de aparcamiento en superficie. Su disposicion sera parte en bateria y parte en
linea, volando sobre el muro en ménsula una zona del vial.

Esta posibiidad 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
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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.

El presente documento recoge las determinaciones del Plan Parcial del Sector 1 “Elizburu” de las
NN.SS. de Deba y de la documentacion modificada del mismo, que basicamente complementa
al primero en los siguientes aspectos:

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 las dltimos cambios de
titularidad de la propiedad y segun el ultimo topografico disponible.

2. El nimero de viviendas varia de 140 a 170. 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
227 pasa a 278. 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.

El Ayuntamiento, en sesion plenaria del 30/06/08 acuerda la Aprobacion Definitiva del Plan
Parcial del Sector 1 “Elizburu”, con los siguientes condicionantes:

1. La vinculacién de la ejecucion del Plan con la estabilizacion de la ladera proxima de la
parte mas elevada del entorno del Caserio Santixo constituyendo esta vinculacidon carga
externa de urbanizacién que habra de ser sufragada por la promociéon del Plan en los
puntos de incidencia en su ambito.

2. La promocién habra 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
implantacién de los servicios y la ejecucién de las obras de urbanizacion.

3. El Plan de Etapas contenido en el documento “C” del Plan Parcial, mantendr& 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 Parcial salvo
que el PAU recoja otros plazos mas adecuados a la materializacion del planeamiento.
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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 formulara un documento de Texto
Refundido que recoja la integridad de las determinaciones aprobadas.

El presente Texto Refundido (Aprobacién definitiva) cuya delimitacidon arroja una superficie de
25.778m2, incorpora las determinaciones de la documentacion modificada al expediente para
su ratificaciéon y publicacion.

1.2. MARCO LEGISLATIVO VIGENTE

El presente Plan Parcial 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 Auténoma del Pais Vasco de participacion de la comunidad en las
plusvalias generadas por la accién urbanistica, de 25 de abril de 1.997 y Modificacion de
20 de abril de 1.998.

- Ley de la Comunidad Auténoma 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 SECTOR 1 “ELIZBURU”

2.1. DESCRIPCION DEL TERRITORIO

El ambito objeto del presente Plan Parcial se corresponde con el sector 1 “Elizburu” delimitada
en las “Revision de las Normas Subsidiarias” de Deba referida al Sector 1 Elizburu y entorno, que
presenta una superficie de 25.778 m?2 , y dispone de una configuracion geografica en ladera
orientada al noroeste con caracteristicas topograficas desiguales, aunque aptas para el
desarrollo urbanistico propuesto.

Linda al Norte con parte del casco urbano del municipio de Deba (parroquia, frontén y piscinas
de Itsasbeqi, .....); al oeste, con la calle Mogel y su polideportivo; al sur con la parte alta de la
ladera de Arriola; y al este, con el barrio Itsasbegi y la zona de Amillaga.

El lugar esta totalmente desocupado. Tan sélo se pueden destacar diversas txabolas.

Se puede destacar, en el extremo oeste de la parcela, junto al polideportivo de la calle Mogol,
una regata que se dirige hacia la parte baja del casco urbano cruzando transversalmente el
area, procedente de la zona superior de la ladera de Egia.

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

2.2. CARACTERISTICAS GEOTECNICAS DEL AREA. INFORMES GEOTECNICOS

El Sector 1 “Elizburu”, se encuadra en la ladera noroeste de Arriola, de unas 2,5 Hectareas con
una pendiente media de unos 25-35° 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 ejecuciéon de medidas adicionales de
estabilizacion, tales como anclajes, teniendo en cuenta que la implantacién 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
solucion definitiva que evite cualquier tipo de deslizamiento.

Esto obligara también a tomar medidas de proteccion, tales como una geomalla dinamica en
la ejecucion de las obras de excavacion, medidas que deben de extenderse a toda la longitud
del vial.

Por otro lado en la parte inferior de la ladera, en la zona central de la parcela hacia el noroeste,
se encuentra un antiguo acantilado resultado del hundimiento de la roca, cuyo lecho presenta
existencia de grandes bolos de roca suelta que hace inestable cualquier asiento directo sobre
ellos, haciendo necesaria (previo estudio geotécnico) la ejecucion de medidas adicionales, un
muro anclado que previsiblemente puede tener 150m de longitud con la complicacion de tener
que se compatible con la cimentacion de los edificios de viviendas.

Asi mismo, situado al norte de dicho acantilado, se encuentra una zona de deslizamiento en el
cual se ejecutd un muro anclado.
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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 25%, y un tamafio minimo que llega hasta el 0,33%, para
un total de 15 fincas aportadas.

La mayoria de ellas pertenece a propietarios privados, con algunas excepciones.

El listado de todos ellos, incluyendo las superficies que corresponden a cada uno, se relaciona
en el cuadro siguiente.

Relacidon de parcelas:

12 DEBAURPI S.L. 1096,75 m2
14 DEBAURPI S.L. 530,62 m2
15 PROTEISA 2002 S.L. 2483,72 m2
16 ANTZIBAR S.A. 246,88 m2
19 PROTEISA 2002 S.L. 3951,1 m2
20 RESURRECCION ARAKISTAIN ALZIBAR 81,28 m2
21 PROTEISA 2002 S.L. 3226,6 m2
22 DEBAURPI S.L. 3494,52 m2
22,2 DEBAURPI S.L. 739,86 m2
23 DEBAURPI S.L. 943,8 m2
24 DEBAURPI S.L. 3300,07 m2
25 HEREDEROS INAKI IRIONDO 1408,74 m2
26 ETXEBERRIA 1441,73 m2
27 DEBAKO UDALA 767,37 m2
28 DEBAURPI S.L. 2064,96 m2
TOTAL U.E.1 ELIZBURU 25778 m2

2.4. DESARROLLO URBANO EXISTENTE

2.4.1. Descripciéon general

Como ya ha sido sefialado anteriormente, el ambito constituye en este momento un vacio
urbano entre los desarrollos existentes de la zona de Agirretxe y Itxasbegi, y de la zona de
Amillaga, con cuyo trazado (también en fase de Planificaciéon) se empalma.

El lugar esta nulamente ocupado. Tan sélo se puede destacar un reducido nimero de txabolas
diseminadas a lo ancho de la zona.
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2.4.2. Infraestructuras de comunicaciones existentes

2.4.2.1. Red Viaria
El Area no dispone en su interior de estructura viaria alguna. El viario de la calle Mogel, con el

gue se debe empalmar en la zona oeste, se corta en el mismo limite de actuacién a la altura del
Polideportivo.

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 actuacidon actualmente no existe ninguna acometida.
2.4.3.2. Drenaje y saneamiento
= Drenaje

El drenaje natural de la ladera es hacia el casco urbano, a lo larga de toda la traza. Si bien
parte de ella se recoge en la regata de Agirretxe, y otra parte se recoge en el barrio de
Amillaga, mediante |la regata del cementerio.

No existe ninguna infraestructura ni obra de drenaje dentro del area.
= Saneamiento

No existe ninguna infraestructura ni obra de saneamiento dentro del area. Las redes de
saneamiento existentes en el entorno, son las que mueren en la calle Mogel, y las que hay
en todo el casco urbano, asi como lo existente en la zona de Amillaga, para unirse al
colector que va a la estacion de bombeo de la plaza del kiosko, y de alli a la depuradora
de Itziar.

2.4.3.3. Gas

No hay ninguna infraestructura de gas en toda la parcela. Existe una canalizacion de Naturgas
que muere en la calle Mogol, con tuberia de PE de diametro de 110 mm, cuya Ultima
acometida es para el polideportivo; y, por otro lado, existe otra canalizacién en la parte baja
del municipio, con tuberia de PE de 90 mm de didmetro, que va paralela a la N-634, hacia Itziar
y cruza la carretera para morir practicamente bajo el paso del ferrocarril de Euskotren.

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 Amillaga. Esta linea llega por un lado hasta un transformador sito en
Itsasbegi donde se transforma a baja tension; y por otro lado va hasta un extremo de la calle
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Mogol donde se sitila un transformador que suministra a toda la zona, mientras que hacia la
zona de Amilaga, la red pasa por las inmediaciones del caserio “Gure lIzerdi” 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. Ambos servicios mueren en el extremo de la

cale Mogol colindante a la parcela.

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
1. SUPERFICIE DEL AMBITO
25.778m2
2. REGIMEN URBANISTICO
Urbanizable
3. CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO MAXIMO
52viv/Ha (segun articulos 52,53,72 y 73)
Aprovechamiento Uso Techo Edificable Indice Techo
lucrativo pormenorizado m2 homogeneizado
Plata semis6tano Garajes/trasteros 4.000 1 4.000
Plantas altas Vivienda 11.200 1 11.200
Planta bajo cubierta Vivienda 2.200 1 2.200
Total 17.400 17.400
Superfice 25.777
computable m2
Aprovechamiento 0,67
medio m2/m2
Numero de 134*
viviendas estimado
Viviendas 54
protegidas 40%

* En funcion de la permeabilidad de la oferta, la reducciéon del tamafio familiar la tipologia,

permitira una variacion del 10%

4. CESION Y EQUIDISTRIBUCION

Los suelos de uso y dominio publico seran objeto de cesidn obligatorios al Ayuntamiento en

pleno dominio y libres de cargas.

Seran también objetos de cesion los terrenos en los que se ubique el aprovechamiento
lucrativo correspondiente al municipio en funcién de las disposiciones legales de aplicacion.

5. CONDICIONES DE URBANIZACION ESPECIFICAS
e Vial de conexion entre el polideportivo e Itxasbegi.
e Puente junto al polideportivo

e Escaleras mecanicas y ascensores a la alameda

6. CONDICIONES DE EDIFICACION

Residencial

e Tipologia Edificio puente sobre vial. A concretar en Plan Parcial
e Alineaciones s/Plan Parcial

e Alturas Alero s/Plan Parcial s/17 metros

e Perfiles Edificacion sobre viario PB + 4 + Atico, segun ficha
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7. REGIMEN URBANISTICO

Segun Plan Parcial. Con caracter orientativo se establecen los siguientes parametros

Calificaciéon pormenorizada
Superficies m2

Viales y aparcamientos 3.000
Aceras y paseos peatonales 2.000
Espacios libres. Dom. Publico uso publico 3.250
8. GESTION URBANISTICA

Plan Parcial *
Proyecto Compensacion
Proyecto Urbanizacion

*Incluird un Estudio Geotécnico que justifique la tipologia edificatoria final.

9.

CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE LA ORDENACION

Convenio Urbanistico (Memoria de Ordenacion)

Vertebracion interna de la ordenacion y conexidon con las areas urbanas adyacentes:
Agirretxe-ltxasbegi

Generacion de un estandar de 0,60plaza/vivienda de aparcamiento en superficie y 1
plazas/vivienda en s6tano

Paseos peatonales cubiertos

Resolucion de accesibilidad desde Ifarkale a la nueva red (ascensores, pasarelas,
escaleras...)

Recuperacion y puesta en valor de los caminos antiguos publicos y de Elizburu con
Ifarkale.
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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 Plan Parcial.

Se estructura sobre la base de dos criterios fundamentales: por un lado la creacién de un vial
gue, conectando el area urbana de Agirretxe con el futuro ambito de Amillaga, venga a
complementar la estructura viaria de Deba ampliando la malla existente; por otro la menor
ocupacion edificatoria posible de la ladera en su zona central dadas las condiciones
topograficas y geotécnicas mas desfavorables del terreno en el que se asienta, concentrando
la edificacion en ambos bordes del vial al que se aludia.

El conjunto responde en general a las caracteristicas de un desarrollo residencial abierto,
constituido por bloques lineales dispuestos a lo largo y uno de los lados del nuevo vial
proyectado como conexion de ambos zonas.

Se desestima la solucion de un vial en galeria por entender problematica la solucién de
superponer los edificios y el vial con un problema claro de ejecucion de la cimentacidon de los
citados edificios en una zona geotécnicamente muy complicada (se trata de un antiguo
acantilado con la presencia de suelos coluviales en forma de grandes desprendimientos rocosos
y zonas deslizadas).

Al otro lado del vial y en toda su longitud, se dispone el espacio libre rotacional, uniendo esta
zona con el casco urbano, de importante superficie y las parcelas destinadas a equipamiento
socio-cultural y comercial, escolar y deportivo.

El citado espacio libre incluye en su ambito la recuperaciéon y puesta en valor de los caminos
antiguos publicos y de Elizburu con Ifarkale.

La movilidad peatonal queda también adecuadamente resuelta en el proyecto, al lograrse la
accesibilidad a todos los puntos del ambito mediante itinerarios peatonales que disponen de
caracteristicas geométricas reglamentarias y dos ascensores con sus correspondientes pasarelas
desde la Alameda hasta la nueva red.

El vial arranca desde la rasante +37,11 (conexién con Amillaga) y se entronca con la zona de
Polideportivo a la +39,50. Geométricamente asciende con el 6% hasta la rasante +48,51 para
volver a descender con el mismo porcentaje de pendiente. La razén de ésta pendiente es
ajustar al maximo el vial a la ladera para minimizar los movimientos de tierras y poder salvar la
zona del acantilado mediante una estructura.

4.2. EL PROGRAMA DE VIVIENDA

Los cuatro edificios que se proyectan disponen de similares caracteristicas entre si. Quedan
unidos dos a dos por un semisétano comun con acceso desde el vial.

Manteniendo basicamente tanto la ordenacidn como el trazado viario de las NNSS. enlazando

por un lado el ambito de Amillaga y por otro Agirretxe, se propone la siguiente solucion a la
ordenacion:

= Parcelas de uso residencial destinadas a la promocion libre:
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a.300.1, a.300.2 y a.300.4 con aprovechamiento de 8.400 mZ(t) para un total de 102
viviendas.

= Parcelas de uso residencial destinadas a la promocién concertada:
a.300.3 con aprovechamiento de 5.000,00m2(t) para un total de 68 viviendas.
Resulta asi un aprovechamiento de 13.400,00m?2(t) para 170 viviendas de nueva ejecucion.
Las parcelas residenciales calificadas suman una superficie total de 4.100 m2 , es decir el 15,91 %
del area.
4.3. LA RED 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 ordenacion del area se estructura asi sobre este eje principal de unos 430m de longitud que
conecta el area del polideportivo, Agirretxe, y el futuro ambito de Amillaga.

El vial asciende con una pendiente del 6% hasta la mitad de su recorrido aproximadamente y
luego desciende con la misma pendiente, lograndose asi mantener los porcentajes
reglamentarios para la movilidad peatonal en los accesos a todos los puntos del ambito.

El proyecto resuelve asimismo el aparcamiento en el &mbito, ordenando para ello la distribucién
de alrededor de 108 plazas (0,60 plaza/vivienda) en superficie situadas en los margenes de los
viales, tanto en bateria como en linea.

Asimismo, se prevé la ejecucion de las 170 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 278
vehiculos, como se describe en los cuadros anexos a la presente memoria.

Por lo que se refiere a los itinerarios peatonales, el proyecto prevé 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 ubicacidon de dos ascensores y sus pasarelas
correspondientes que permite resolver la accesibilidad peatonal entre la parte baja de la ladera
y la parte mas alta del nuevo vial.

4.4. EL SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES

La ordenacion contempla una dotacién de espacios libres, con una superficie algo superior a la
establecida por el Reglamento de Planeamiento para los Planes Parciales.

Estos se corresponden con el parque situado al noreste del sector 584,08m2 de superficie y el
espacio libre central de 3.813,82m? de superficie.
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Resulta asi una superficie total de espacios libres de 4.397,90m?, equivalente a un 17,06 % de la
superficie de area.

Todo ello sin incluir los 6.892,88m2 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 43,8% 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.

4.5. EL SISTEMA DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

En continuidad con el pequefio parque situado al noreste del ambito y entre zonas destinadas a
espacios libres, se disponen las tres parcelas de equipamiento comunitario destinadas
concretamente a las dotaciones socio-cultural/comercial, deportivo y escolar, con superficies
de 1.074,23m?2, 2.278,87m2y 1.842,65m? respectivamente, con 900m2(t) para la primera.

4.6. 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.

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

La geometria de la ladera y las caracteristicas estructurales geotécnicas de la roca,
especialmente, unida a la conexién viaria en el extremo occidental con la calle Mogel y al vial
superior del Planeamiento del Sector de Amilaga, en el extremo oriental, asi como los
condicionantes derivados de la normativa de accesibilidad, obligan a un trazado y una
ordenacion que genera sobre todo movimientos de tierras en excavacion, aungque no excesivos.
Pero las condiciones geotécnicas, unidas a la geometria de la ladera, obligan a estabilizar los
taludes de excavacion resultantes.

Pueden preverse excavaciones de hasta 35.000 m3 y rellenos con volumenes de 15.000 m3.

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, cafios, muros de escollera, obras de paso, etc.

4.6.2. Red de distribucidon de aqua, riego e hidrantes contra incendios

Actualmente no hay ninguna tuberia existente. La red de distribucién de agua se proyecta con
tuberia de fundicién ductil de 150 mm de diametro. Conecta con la red existente en un punto,
con el objeto de mallar y dar continuidad la red a lo largo de toda la traza proyectada. El punto
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de conexiéon con la red existente, es el extremo de la calle Mogel, hasta donde llega la red
existente desde 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 depésito de Istifia que
abastece directamente a la parte baja del municipio.

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.

4.6.3. Red de saneamiento

La unica conexidon con la red de saneamiento municipal dentro del area, se sitia en el extremo
oriental del calle Mogel, donde la red se corta. Por otro lado, en el extremo inferior de la zona de
Amillaga, en la actual calle Amillaga, y en la calle Itxasbegi, se encuentran sendos colectores,
gue a su vez conectan con el colector principal que se dirige a la estacion de bombeo de la
plaza del kiosko sita en la parte inferior contigua a la zona de la playa del municipio, y de alli a la
depuradora.

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 didmetro 300 mm.

4.6.4. Drenaje

La red de drenaje, como la de saneamiento, presenta alguna dificultad significativa derivada
de la posible limitacion de la capacidad de las redes existentes. La Unica red disponible en las
inmediaciones del area, es la que se encuentra en la calle Mogel, que probablemente tenga
una limitacion de capacidad. Por lo que se propone encauzar la aguas de lluvia, procedente
de la misma urbanizacién y viales, llevando la mitad mas occidental (desde el punto alto de la
traza), vertiéndola en la actual regata de Agirretxe, tal y como esta encauzada la cuenca sobre
la que se asienta ese tramo; mientras que la otra mitad se llevaria hacia Amillaga, uniéndola con
la red a planificar en dicha zona, que a su vez se empalmaria bien en Itxasbegi o bien en la
parte baja de Amillaga sobre la misma 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
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las regatas existentes, tal y como se encuentran ahora. La parte mas oriental del area, como ya
se ha comentado, se prevé encauzar mediante una obra de drenaje (cunetas, canal abierto,
..... ) por detras de la urbanizacién, hacia la regata de Agirretxe; mientras que el resto de la
ladera, tal y como lo pide la topografia existente, se llevara hacia la regata de Amillaga,
incluyendo la regata del Camposanto que queda cortado por la excavacion para la
urbanizacion. El caudal derivado hacia ésta, una vez ejecutada la urbanizaciéon podria ser de
unos 4 m3/sg para un periodo de retorno de 25 afios y de unos 6 m3/sg para 500 afios.

4.6.5. 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
debidoo 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.

4.6.6. Red de alumbrado publico

Se han previsto dos tipos de puntos de luz:

1.- Luminarias con [amparas 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.

Urgari



TEXTO REFUNDIDO. APROBACION DEFINITIVA -17-

PLAN PARCIAL SECTOR 1 “ELIZBURU” MEMORIA
Donostia/San Sebastian Octubre, 2008
4.6.7. 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
redes se realizaran mediante canalizacion 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.

4.6.8. 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 Comparfiia suministradora (Naturgas).
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5. GESTION Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL

5.1. CONDICIONES GENERALES DE ASIGNACION DEL APROVECHAMIENTO
URBANISTICO

El Sector 1. Elizburu forma parte del suelo urbanizable clasificado en las NN.SS. de Deba.

El aprovechamiento edificatorio zonal normativo sobre rasante ordenado equivale a 13.400
m2(t), como ya se ha sefialado con anterioridad, que se desglosa en 5.000 m2(t) residenciales
“a.300”de Vivienda Tasada, y 8.400m2(t) residenciales “a.300” de Vivienda Libre.

De acuerdo con cuanto antecede, los aprovechamientos lucrativos asignados a las parcelas
resultantes en desarrollo del presente Plan Parcial 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 Plan Parcial se delimita una unica unidad de
ejecucion que se corresponde con la totalidad del area objeto del documento, y que se
denomina unidad de ejecucion “U.E. Elizburu”.

El desarrollo de la misma 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 asignacion de aprovechamientos y cargas de la unidad de ejecucién se
realizard en atencion al contenido del proyecto de compensacion a formular, asignando en
consecuencia las parcelas que correspondan a cada propietario.

5.3. EJECUCION DE LA URBANIZACION

La totalidad del ambito de la unidad de ejecucién delimitada como “U.E. Elizburu” sera objeto
de un Unico proyecto de urbanizacion.

El proyecto de urbanizacion estudiara de forma pormenorizada la construcciéon del vial de
vertebraciéon de la ordenacion, estudiando detenidamente las pendientes mas idéneas segun
las condiciones geotécnicas. Definira la solucion técnica para la ejecucion de los ascensores de
conexion peatonal desde la alameda. Definira la ejecucion de las plataformas de edificacidon
asi como su muro trasero y la contencién y estabilizacidn del terreno en la parte posterior.

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

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.
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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 elaboraciéon de los proyectos de edificacion necesarios y la concesidon 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 exigira 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 URGARI S.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 “ELIZBURU” 25.778,00.m?2 25.778 m2

APROVECHAMIENTO ORDENADO
Total AMBITO “ELIZBURU”
CONDICIONES DE USO
“Uso residencial”:
- Aprovechamiento de “uso vivienda tasada:
- Aprovechamiento de “uso vivienda” promocion
libre:

- Total Aprovechamiento:

- N°de viviendas protegidas (40%):
- N°méaximo de viviendas promocion libre:

- Total N° de viviendas:

13.400 m2(t)

5.000m2(t)
8.400 m2(t)
13.400 m2(t)

68 viv.
102 viv.

170 viv.

13.400 m2(t)

- m2(t)
- mZ(t)-
13.400 m2(t)

54 viv.
80 viv.

134 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.300.1 830,00

a.300.2 910,00

a.300.3 1.450,00

a.300.4 910,00

total a. PARCELAS DE USO RESIDENCIAL 4.100,00 15,91%
f.110. ESPACIOS LIBRES URBANOS (S.L.)

f.110.1 3.813,82

f.110.2 584,08

TOTAL f.110 ESPACIOS LIBRES URBANOS 4.397,90 17,06%
g.000. EQUIPAMIENTO COMUNITARIO (s.g./s.L.)

g.000.1 1.074,23

g.000.2 2.278,87

g.000.3 1.842,65

Total g.000 EQUIPAMIENTO COMUNITARIO 5.195,75 20,16%
f.120. ESPACIOS LIBRES COMUNES (S.L.)

f.120.1 1.146,84

£.120.2 5.746,04

TOTAL f.120 ESPACIOS LIBRES COMUNES 6.892,88 26,74%
e.120 VIALES Y APARCAMIENTOS

e.120 3.410,22

TOTAL e.120 VIALES Y APARCAMIENTOS 3.410,22 13,23%
e.130 ACERAS Y PASEOS PEATONALES

e.130 1.781,25

TOTAL e.130 ACERAS Y PASEOS PEATONALES 1.781,25 6,91%

Total SECTOR 1. ELIZBURU 25.778,00 100,00%
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3. DOTACIONES

DOTACIONES
DIMENSIONES ESTANDARES
Plan Parcial Plan Parcial Reglamento.
Planeamiento.
SISTEMA LOCAL DE
ESPACIOS LIBRES
f.110 Espacios Libres 4.397,90 25,87 18 m? iv.
Urbanos
SISTEMA DE
EQUIPAMIENTO.
COMUNITARIO
SOCIO-
CULTURAL/COMERCIAL
“Parcela g.000.3” 900
Total Socio 900 5,29 2 m? (t) Iviv.
Cultural/Comercial
CENTROS DEPORTIVOS
“Parcela g.000.2” 2278,87
Total Centros Deportivos 2278,87 13,41 0 m? Wviv.
CENTROS ESCOLARES
“Parcela g.000.1" 1842,65
Total Centros Escolares 1.842,65 10,84 10 m? Nviv.
APARCAMIENTOS Y
GARAJES
GARAJES DE “USO
PRIVADO”
“Parcela a.300.1" 34
“Parcela a.300.2” 34
“Parcela a.300.3” 68
“Parcela a.300.4” 34
Total garajes de “uso 170
privado”
APARCAM. / GARAJES
“USO PUBLICO”
Aparcamiento en vias 108
publicas
Total aparcam. / garajes de
“uso publico” 108
TOTAL APARCAMIENTOS 278 1,64 1,6

Y GARAJES
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4. APROVECHAMIENTOS ASIGNADOS A LAS PARCELAS DE USOS LUCRATIVOS

830,00
a.300.2 Libre 910,00 34 2.800 885 3.685
a.300.3 TASADAS 1.450,00 68 5.000 1.425 6.425
a.300.4 Libre 910,00 34 2.800 885 3.685
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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 una pendiente maxima no superior al
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, no
superando por tanto la pendiente limite -6 %- fijada por la normativa vigente, con una anchura
libre igual o superior a 2,00 metros, libre de obstaculos, sin que por otro lado se produzcan en
ningun 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 actua, 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
qgue 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 (1plaza/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 3 (tres) Viviendas Tasadas y 3 (tres) viviendas de Promocidén 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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2.

UDALBATZAR-ELIZBURU
CONVENIO

DEBA

HIRIKO UDALA
(Gipuzkoa)

En Deba, a 22 de marzo de 2005.

REUNIDOS

DE UNA PARTE: AYUNTAMIENTO DE DEBA,
D. JESUS MARI AGUIRREZABALA GOITOKIA maycr de edad, Alcalde Presidente del

Excmo. Ayuntamiento de DEBA,

DE LA OTRA: PROPIETARIOS-PROVIOTORES DE SUELO,

GORKA ARANEGUI ZUBIAURRE, mayor de edad. con DN.I p° 15.386.304-¥ v domicilio en
DONOSTIA-SAN SEBASTIAN, Plaza de José M Sert, n® 10 bajo, en represéntacion de
PROTEISA 2002, SL, domiciliada en Plaza José Marfa Serf, n° 10 bajo de DONOSTIA-SAN
SEBASTIAN, actfia como adquiriente-propictario de los terrenos que se describen a continuacién
correspoudicnics a los propietarios que igualmente se recogen en el cvadro asi como por los
derechos que le puedan corresponder en el sector de Elizburu (ya sean docuentos privados o

plblicas},

JUAN BAUTISTA PICABEA BALEZTENA, domicilio en Urbanizacion Jaizkibel de
Hondarribla, actila como adquiriente-propietario de los tetrenos que se describen a continuacion
correspondientes @ los propietarios que igualmente se recoges en el cuadro asi como por los
derechos que le puedan corresponder en ¢l sector de Elizburu (ya sean documentos privados o
piblicos), y en su condicion de Administrador de fa sociedad DEBAURPI $.1 como propietarios y

titulzres de los derechos que ser recogen en ¢l cuadro siguiente:

ELVIRA ETXEBERRIA CHURRUCA, con DNI 15.081.856-C y con domicilio en la calle Lfar
kalea 15-3° iz de Deba, v Difia. LUCIA ETXEBERRIA CHURRUCA, con DNI 15.082.037-V ¥

domicilio en Avda. Jaizkibel, n° 3-bajo deha. de Lezo, actuan, en su propio nombre y en =1 de sus
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hermanos {José M® v José Luis Etxeberria Churruca) como adguirientes-propictarios de los
terrenos que s¢ describen a continuacion correspondientes a los propietarios que igualmente se

recogen en ¢l cuadro asi como por Jos derechos que le puedan corresponder en el sector de

EHzburu.
PARCELARIO PROVISIONAL
N® SUPERFICIE
PARCELA PROPIETARIQ PROPIETARIO m2 Yo IMPORTE
12 JAVIER AIZPURUA PATXI GASTAMINZA 1.096,75 4,25 1.063.690%
14 | ARANTXA KOROSTOLA | PATXI GASTAMINZA

SGANA QUAIZOLA. © ' PROTEISA 2002, 5L
ESKOS :SKOS

MANUEL ESNAOLA 'PROTEISA 2002

- R. ARAKISTAIN ALZIBAR | R ARAK!STAIN ALZIBAR

OMUNIDAD: TS
: “BEGIRA
INMACULADA BONETA
PIEDRA PATX! GASTAMINZA 4.149.08

23 HNAS. BEITIA BARRUTIA PATXI GASTAMINZA 924,13 3,59 896.274|
24 EMILIQ BASURTO PATXI GASTAMINZA 3.403,22 13,20 3.300.625
25 HROS, INAKIIRIONDO | HROS. INAK! IRIONDO 1.399.85 543 1.367.654]
26 JOSE MARI ETXEBERRIA| JOSE MARI ETXEBERRIA|  1.456.29 565 | _1.412.393
27 DEBAKQ UDALA DEBARD UDALA 767,37 298 74423

INMACULADA BONETA
28 PIEDRA PATXI GASTAMINZA 2.060,68 7,92 1.897.595)

25.777,00 100,00 25.000.000

RESUMEN

___ PROPIETARIO ] SUPERFICIE m2 i IMPORTE

ﬂF_A‘le GASTAMINZA' 7 T 3, RSN o Y aq706i4

¢ PROTEISA 2002 8.4
ESKOS

HEREDERDS INAKI IRIONDO

FaBeRg

; ‘. JOSE MARI ETXEBERRIA
DEBAKD UDALA {imputar el

! pago al resfo) 767,37 2,98 744.238
I R. ARAKISTAIN ALZIBAR 81,28 0,32 78.830)
25.777,00 100,00 25.000.000
| ' ACTUAN

D. JESTUS MARI AGUTRREZABALA GOITOKIA en su coudicion de Alcalde-Presidente del
‘ Excmo. Avantamiento de DEBA, en virtud de facultades expresas otorgadas .

(%)

b
4
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GORKA ARANEGUL ZUBIAURRE, mayor de edad, con D.N.L n° 15.386.304-V y domicilio
en DONQSTIA-SAN SEBASTIAN, Plaza de José M® Sert, n° 10 bajo, en representacian de
PROTEISA 2002, SL.

JUAN BAUTISTA PICABEA BALEZTENA, domicilio en Urbanizacién Jaizkibel de
Hondarribia, actiia como adquiriente-propietario de los terrenos que se describen a continuacién
comrespondientes z los propictarics que igualmente se recogen en el cuadro asi como por los
derechos que le puedan corresponder en el sector de Elizburu (va sean documentos privados o
pablicos), ¥ en su condicion de Administrador de la sociedad DEBAURFI 5.1 como propietarios y

titulares de los derechos que ser recogen en el cuadro signienge:

ELVIRA ETXEBERRIA CHURRUCA y Dita. LUCIA ETXEBERRIA CHURRUCA, actian,
en su propio nombre y en el de sus hermanos (José M* y José Luis Etxeberria Churruca) como
adquirientes-propietarios de los terrenos-que se describen a continuacién correspondientes a los
propictarios que igualmente se recogen en el cnadro asi coma por fos derechos que te puedan

corresponder en el sector de Elizbura.

Las partes se reconocen mutusmente capacidad para firmar el presents contrato-
convenio, en especial los. promotoros—propictarios, manifiestan oslentar poder
bastante y suficiente pars obligarse en los términos que se recogen en esle convenio

y cncontrarse a tal efectos facultados para su {irma.

ANTECEDENTES

1°- Que ¢! Ayuntamiento de Deba esta procediendo a la rovisin de las vigentes
Normas Subsidiarias aprobadas en 1985, mediante la formulacion de un nuevo
Documento de Normas Subsidiarias, habiéndose ya sometido al tramite do
informacién publica el Avance y efectuada su aprobacién inicial en sesion

plenaria de fecha 22-5-2003.

W
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2°.-

Emte las deferminaciones de) mievo documento de Normas Subsidiarias se contienen las
referentes a la delimitacion del Sector “ELIZBURU” con ma superficie de 24.891 nt, con

clasificacion de suelo urbanizable y calificacion residencial.

Segin la ficha del documento aprobade inicialmente, dicha Area tiene asignada un
aprovechamiento de 110 viviendas, 44 de las cuales lo serdn come viviendas tasadas
municipales o viviendas de proteccion municipal (VPM) vy las ofras 66 en régimen de

vivienda libre, con un aprovechamiento total de 11.000 m” de techo residencial.

Que ¢ Ayuntamiento de Deba, dentro de su politica de ofertar un amplic programa de
vivienda de proteccién municipal al objeto de facilitar el acceso de los cindadanos a este
bien bésico, ha delimitado, colindante al Sector “ELIZBURU”, ¢l Ambito de suelo urbano
denominado AU “06 AMIELAGA”, con un techo de 14270 m’ de uso residencial y un
programa de 130 viviendas, de las cuales &1 20% lo son de viviendas tasadas o viviendes de

proteccion municipal.

Siendo razonable que el nivel de cargas de urbanizacién y cesiones sea mas intenso en ese
suelo urbanizable {ELIZBURT) que en el suclo urbanc (AMILLAGA) es Jo cierto que el
alto coste de la actuacion de urbapizacién que debe acometerse en ef Sector ELIZBURU
constituye utia carga importante que si bien no hace peligrar su viabilidad sin embargo

incide de forma importante en el valor urbanistico del suelo.

Dindose la circunstancia de que el vial que recorrerd el Sector ELIZBURU tambien
completa la conexiéon viaria del AU AMILLAGA, el Ayumiamiento ka mantenido
conversaciones con los propietarios de este Gltimo Ambito, al objeto de convenir fas
exigencias contenidas en las Normas Subsidiarias sn revision, y en particular la referente a
la aportacién de la cantidad de 1.000.000 € fun millén de ewros) en concepto de

colaboracidn en el costeamiento de las cargas del Sector ELIZBURU.

De otro lado guiere ¢l Ayuntamientc garantizar la rapida puesta cn ¢l mercado
dei programa residencial previsto para el Sector “ELIZBURU™ al objeto de
satisfacer Ia demanda, tanto de vivienda libre, come de vivienda sometida a
precic tasado (viviendas de proteccion municipal) accesible a Ia generalidad de

1z poblacion,
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4°-  Que si bien el Sector “ELIZBURU” tiens en la ficha aprobada inicialmente una superficie
de 24.891 m’, s¢c va a corregir en la aprobacion provisional su delimitmeion pasando a
25.777.81 m™ . Ademas, se ha considerado conveniente incrementar el n° de viviendas
pasando de 110 a 134 y mantenicndo el porcentaje de vivienda libre {(60%) y de vivienda de
proleccién municipal (40%) Io que implica corregir el techo de uso residencial hasta 13.400

2
.

5°-  Que los comparecientes, son doefios del porcentaje (%) de los terrenas incluidas en la
delimitacién del Sector “ELIZBURU” segan ¢l siguiente detalle que se recoge 2n el cuadro
dc PARCELARIO PROVISIONAL antes incorporado a este convenio.

(*} la relacidn de propieiarios es orientativa y queda a expensas de las oportunas
acreditaciones gue resulter, de igual modo los m2 de superficie gue se indican no son
vinculantes y podrdn tener las correcciones que procedan pare su adecuacion g la

medicién real.

Que habiendo alcanzade las partes un acuerdo lo instrumentalizan en el presente Convenio en

sujecion a las siguwientes,

CLAUSULAS

PRIMERA.- ) El Ayuniamicnio s compromete 2 recoger en el documento de revisidn de Jas

Normas Subsidiarias el Sector “ELIZBURU” con el aprovechamiento y clasificacién resefiados en
el Antecedente 4°, y una superficic de 25.778,81 nt con la precision que el 40% de viviendas de
proteceidn municioal Jo seran en régimen de viviendas tasadas municipales sometidas a precio

mdximo,

b} El precic maxime de la vivienda y garaje, con su anejo, serd de 150.253 €/”vivienda tipo” de

1900 m" construidos referido a la fecha de firma dcl Convenio.

¢} Dicho precio se actualizard a la fecha de obtencién de licencia con la aplicacion del incremento

def IPC.

d) La lista de los compradores y ademas requisitos de acceso (ingresos maximos,
carencia de vivienda, prioridad en ¢l acceso a vivienda para quiencs iengan la

antighedad que se defina v acrediie con empadronamiento v residencia efectiva en el
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mmunicipio, ete...) serd precisada por el Ayumamiento, quien la configurard por sorteo
o baremacion entre los interesados que cumplan las condiviones que establecerd el
Ayuntamiento al efecto. Sin perjuicios de los compromisos de realojo acordados por
¢l ayuntamienlo y pendientes de cumplimentar. £l Ayuntamiento podra. si asi lo
estima oportuna a la vista del momento de determinacion de los adjudicatarios, acudir
al listado de demandantes de viviendas de 1a localidad inscrito en la base de datos de
ETXEBIDE.

€) Bl Ayuptamiento establecers formulas de derechos de tanteo a su favor para las trunginisiones
que se realicen durame los plazos que se establezcan al efecto. Igualmente, determinara

Hmitaciones ¢n el precio para segundas y posteriores transmisiones y propondrd, en su caso, fos

- adjudicatarios de ias viviendas asi adquiridas por tanteo o retracto segin el orden de prelacion que

se establerca atendidos los criterios antes citados (borquilla de ingresos, carsnciz de vivienda ¥

residencia efectiva en el municipio).

1) La prevision recogida e Ja ficha urbanistica de Revision de Normas que impone se de una
resolucién a la accesibilidad desde la zona v cora baja de la Alameda (Calle Lur ksle) a la parte
superior de ta red definida en ELIZBURLL determing la cjecucion por los promotores-propictarios
de dos elementos mecanicos (ascensores) pera salvar el desnivel entre la Calle Yfar kale v la parie

alta =0 ELIZBURL, 1o que implica un gasto del orden de 1.205.000 euros mds TVA.

Tras realizar un disefio que comunique medianie 2 ascensores, la calle Harkale con
“Elizbury”, distintos proveedores (Orona ¥ Urbyeolan) y adjunian s imejor presupuesto .

Los datos més significativos de dicha oferts son:
- Ascensor parte baja (alt. 20 mis, + pasarcla 20 mfs) - 435.000,-€+LV.A.
- Ascensor parte aita {alt. 20 mts. - pasarela 40 mts.) - 530.000-€ ~ ILV.AL
- Obras complementarias - 120.000,- €+ LV.A
TOTAL IMPORTE DE COMPRA 1.085.000,-€ + LV.A.
Para compensar esta carga, a Unidad necesita un incrementc dec 12 viviendas libres v
8 viviendas tmsadas o de proteceidn manicipal, con su correspondiente superficie, sabiende que &l
10% de este incremento corresponde al Avuntamiento y que habré que aumentar esta obra con la
realizacion de una tercers rampa que comunigue directamente con Itxas-Begi (plano adjunto)
La Unidad de Ejecucién de “Elizbury” asumird e construccion de 2 ascensores
panoramicos ¥ 3 pasarelas peatonales para comunicar Ia calle Ifarkale con la comunidad “Elizhurn™
y con las casas de Itxas Begi a cambio de que en ¢sta tinidad de Actuacién exista cn incremento de

12 viviendas libres v 8 viviendas tasadas municipales con sus respectivos incrementos de metros
cuadrados.

Urgari
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Obras complementarias a realizar por los promotores privados: Urbanizacién colindante a los
ascensores, Conexion con parcela de Isasbegi, Excavacitn general, Mures de contencién y
Cimentaciones especigles y soluciones especiales de contencitn.

La valoracion de estos clementos adicionales assiende a la cantidad de 120.000,00.-€ (IVA no
inchndo).
Los propistarios-promotores de ELIZBURU usumiran fa resolucién de Ia accesibilidad come se ha
expuesto, Incluido el mudo de enlace con la calle Itsabegi.
De ignal modo, se debe adicionar kr calidad del provecr de ejecucion de ascensores definido que

habré de superar el estdndar exigible (ascensores de agirretse de reciente instalacién en la

localidad) pare dar el adecuado cumplimiento 2 la resolucion de la accesibilidad provectada.
(instalacion de ascensores panordmicos e consonancia con el entorno emblematico en que s

emplazan). Y ello sobre la base del incremento de mimero de viviendas planteadas ab o v lag

Inalmente resultantes,

Resultado de lo anterior por ef ajuste de la vnidad de actuacide v por el incremento de cargas
recogido en este documento los PARAMETROS DE LA NUEVA FICHA, SIEVIPRE QUE SE
PROCEDA CONFORME AL PUNTO 4, SON:

SUPERFICIE: 2577781 o

TECHO EDIFICABLE: 13.400 m’/t de uso residencial.
N® VIVIENDAS: 134

60% LIBRE: 80

40% TASADA: 54

DOTACION COMERCIAL: 270 aprox.

Comu vonsecuenciz de To establecido en esta lewma f) (aprovechamienio que supera la
prevision, reconocimiente de Jos propietarios del sector de que han de dar resolucién de
dicha accesibiiidad. prevision de la aprobacién inicial para que el sector resuelva dicha

accesibilidad), el diferencial minimo de 540.910,89 euros habra de abonarse a favor del

# Ayuntamiento una vez aicanzada la revision de Normas de Deba iz aprobacion definitiva.
; De este importe, ciento cincuenta mil (150.000) euros habrin de ser abomados a la

/ administracion municipal a la firma de este Convenio. Y ¢l resto trescientos noventa mit

{ novecientos diez con ochenta y nueve {390.910,89) euros, con la aprobacién definitiva.

| /
% El ayuntamienic no coniribuira en modo algune 2 la financiacién de dicha accesibilidad.

e e
fuee’
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SEGUNDA, - Para un mayor contro] de la calidad de la asrbanizacion se podran nombrar técnicos
de conflanza, segin criterio de la Administracién Municipal, en Ia direccidn de las obras, la cual

podra ser compurtida con los propietarios-promotores.

TERCERA .- Los comparecientes aceptan expresamente las condiciones de aprovechamiento y
régimen urbanistico previsto para el Sector “ELIZBURU™, y recogidas en el presente Convenio, y

en lz ficha urbanistica que adjunto se acompatie, y en particular asumen y se comprometen a:

a)- Formular c] Plan Parcial de] Sector “ELIZBURU” en ¢l plazo de 3 meses desde

que se aprucbe ¢l presente Convenio.

Formular los Estatutos y Bases de Actuacion en el plaze de 2 meses desde la aprobacion
provisional del Plan Parcial, v el Proyecio de Compensacion en el plaze de 3 meses desde fa

aprobacién definitiva del mismo.

E! Plan de Etapas del Plan Parcial recogera que la edificacién y urbanizacién del Sector
“BELIZBURU” deberd finalizarse en el plazo maximo de 4 afios desde la aprobacion

definitiva del Proyecto de Compensacién.

d).~ Si los propietarios no cumpliesen sus obligaciones el ayunlamiemio podré optar por la
ejecucion subsidiaria a costa de ellos o por hacerse con la capacidad de desarrollar las
previsiones del plancamiento estabiecidas. En fodo case incumbe a fos propietarios-
promotores {y en wngin case al avuntamiente) aswmir los costes que sean precises en la

gestidn del piancamiento de desarolio.

CUARTA.- El Ayuntamiento en virtud de Comvenio con los propistarios del AU “06
AMILLAGA” recibird de esta AU la cantidad de 1.000.000 € (un millén de curos) actualizables
con el IPC hasta la fecha de su pago por los propietarios de AU “06 AMILLAGA a la
uwrhanizacién del Sector. La citada cantidad se ira abonando contra certificacion acreditativa de la
cjecucion de las obras de urbanizacion del Sector “ELIZBURU”, sin que cada page pueda superar

el 30% del importe de la certificacién.

QUINTA.- Los propistarics s¢ obligan a transmitir v subrogar en las oblipaciones derivadas dei

presemte Convenio a los eventuales adquirentes de terrenes en el Scetor "ELIZBURLU™,
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SEXTA.- En el supuesto de que tal aprobacion definitiva no se produjera o se hiciese con
modificaciones tespecio a la aprobecidn provisional, el Ayuntamiento no incurritd o

responsabilidad alguna

SEPTIMO.- La propicdad firmanie y promotora, se compromete a presentar en ¢l ayuntamiento

un foromontaje del resultado previsto para ta urbanizacién v viviendas previstas o desarroliar.

OCTAVO - Los gasos que se genersn de toda fndole para viabilizar el desarrollo det sector seran

de cuenta de los propietarios.
NOVEND.- Las dudas que se susciten de todz indole en fa mterpretacion de este Convenio serdn
resueltas atendiendo al criterio interpretativo de la administracion local, quien ostenia a ostos

efectos las facultades propias de resolucicn de las rolsmas.

DECIMQ.- Este convenio ne ohsta el cumplimiento de las obligaciones de cesion de

aprovechamiento de conformidad con la legislacion aplicable.

UNDECIMO.- El avuntamisnto no tendrd obligacion econdmicy alguna en la financiacion de la

wrbanizacion de! sector.

DUODECIMO.- El Convenio queda abierto a {a incorporactén de propietarios no firmantes del

misme.

DECIMOTERCERO.- La pariz propietaria promotiora abonard el concepto tecogido en la

clausula Primera apartado ) lo cual deberd acreditar mediante copia de la transferencia realizada a
favor de ta Tesoreria del Avantamiento de Deba ¢ certificado de Intervencion del Aywutamento
de Dieba que acredite de modo fehacients el abono de dicha cantidad global asi como del page a
cuenta de CIENTC CINCUENTA MIL EUROS (1560.000 €) a que se hace referencia en dicha
cldusula. Bste pago a cusnte deberd acreditarse estar abonado mediante copla de wansferencia

realizada & favor de la tesoreria municipal def ayuntamienio..

Y para que as{ conste y en prueba de conformidad las parfes jatervinientes suscriben el presente

documenio en el lugar y fecha arriba indicados.
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DOY L SECREATARI().-
ALFONS$O SANZ ARAUJO

Convenio Elizburu, Consta de 10 folios. Fecha 22 de marzo de 2003,

p\% 10
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El Sector 1 “Elizburu”, se encuadra en la ladera noroeste de Arriola, de unas 2,5 Hectareas con
una pendiente media de unos 25-35° 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, teniendo en cuenta que la implantacién 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
solucion 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 longitud
del vial.

Por otro lado en la parte inferior de la ladera, en la zona central de la parcela hacia el noroeste,
se encuentra un antiguo acantilado resultado del hundimiento de la roca, cuyo lecho presenta
existencia de grandes bolos de roca suelta que hace inestable cualquier asiento directo sobre
ellos, haciendo necesaria (previo estudio geotécnico) la ejecucion de medidas adicionales,
como un muro anclado que previsiblemente puede tener 150m de longitud, de complicada
ejecucion, o un viaducto con la complicacién de tener que ser compatible con la cimentacion
de los edificios de viviendas.

Asi mismo, situado al norte de dicho acantilado, se encuentra una zona de deslizamiento en el
cual se ejecuté un muro anclado.

La disposicion tipoldgica elegida por el Plan Parcial de configurar un vial a media ladera y los
bloques de edificacion junto a ese vial, implica la ejecuciéon 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. La propuesta de realizar un edificio puente
implicaria la necesidad de cimentar los edificios sobre la coronacion de un muro o escollera,
algunos casos anclado, solucién esta practicamente inviable.

Donostia — San Sebastian, Octubre de 2008

Fdo: Javier Bereziartua Irureta
Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos
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ANEJO “Vv”

ALEGACIONES PRESENTADAS AL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 1 “ELIZBURU *
Y RESPUESTA A LAS ALEGACIONES
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ICIAR LECEA SAT EGUI CONDXN.L. 15321969 T con domicilio en
Trurkale n® 22 de Deba cormo mejor proceda dice:

Que con fecha 29 de Abril de 2002 su difunto marido INAKT TRIONDO

MENDIZABAL, presentd escrito respecto a su terreno indicando Ja
posibilidad de construir un garaje en condiciones adaptadas a! Plan Parcial

correspondiente.
Posteriormente los redactores hicieron un estudio que nos fue remitido con

tres alternatjvas con estudios de viabilidad.

En el Boletin Oficial de Guiplizeoa niimero 134 de 15/67/2005 aparece la
exposicion piblica de la aprobacién del plan parcial de “Elizbury”.

. Revisado-dicho expediente no aparece ninguna de las alternativas EXpUestas

anieriormente por 16 que:
RUEGé AL EQUIPO REDACTOR Y A ESTE AYUNTAMENTO
QUE:

Se:digne a lener por recibido el presente escrito v que tome las acciones
_____ ' OpOFtiNES para incluir una de las alternativas antediormente EXpuesias o que
tengan a bien iniciar conversaciones para estdiar la indemmizacién
“EdiTesputidiente que pudiera ser Justiprecio de la pérdida de valor ce

7 Duestred & renos,
En-DER&Ca 25/07/2008

meo. Sr. Alcalde de la villz de Deba
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e — TTETRY UTTR e

AYUNTAMIENTO DE DEBA , @
Portu kalea, n® 1
20820 DEBA

DEB

:.vu.r\fw,'m}i)- DAL

'O BE DERA
IS0 orokorra Registrg General

- Ala gtencién deTSr. Alcalde

Deba, & 30 de Julio de 2005.

D. Jeslis M® Larrafiaga Retolaza, con DN! n° 15338370W, mayor de edad, propietario
del piso en ltsasbegi kalea n® 8 ~ piso 7° - E, 20820 DERA, con relacién 2 |a
publicacién en el Boletin Oficial de Gipuzkoa, n° 134, de 15 de julic de 2005 de [a
aprobacitn “iniclat y_expesicidn plblica dal plan parcial del sector 1 Elizburu de las
NN.SS. dezDebarante ese-Avuntamiento:comparece Y-Como Mejcr proceda er defechd
formula las siguientes,. i

ALEGACIONES

1. Que _entiendo que segiin se expone en el punto 2.2 de ia memoria de dicho Plan
va .se indica -que dicha ladera presenta una estructura interna desfavorable.

2. Quﬁe{ié 729‘1 1}2‘O_Q2-:,.welf,Consejero de Vivienda de! Gobierna Vasco Sr. Médr&zo,
comunicabala anulacion del Convenio para la posible construceion de viviendas
~protegidas rque técriica y-legatmente no eran viables tales viviendas en dicha

se—proyecta—la—construccién de 134 viviendas y sin embargo en el §
aprovechamients fucrativo dela ficha de la ordenacion de ia zona aprobada en el
Pleno Muricipal celebrade =l 8 de febrero de 2005 se indica.que deben ser 110,
sin_quese justifigue debidamente |z ampliacion de las 24 viviendas por Iz
sonstrucciontde los ascensores y/o paszrglas 3 la zona elevada desde la cota
o HerleealoeSiar dicha acivacion divanistica va explicitada en iz citada ficha
“urbanisticaraprosada

Y por tedo lo expuesto,
SOLICITA

Se tenga por presentado este escrily de alegaciones en plazo y forma v se astimén las
mismas.

Sin otro particular, por ser justiciz que dosea oblener, reciba un atento saludo. .

Fdo. Jesits M Larrafiaga

Urgari
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AYUNTAMIEMTS DEDERA
Poriu kalea, n* 1
20820 DERA
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Ala atencidn dal 3. Alcalde
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G. Marfa Jesus Askasibar, con DNI n® 15338753 -P | mayor de adad., domiciliz
iisasbegi kaleg n® 8 - 5E, 708.’_’0 DEBF\ en relacmn co a "u Icaf‘li.ﬂ en el 82

fl"‘ abd ‘“'pu*‘{oa n® 134, de
| Plan Parcial del

42

c:"**;r {

1. Que en ! texio del citado Plan Parcial, elaborade por & arquitentc Sr. Patd
Gastarminza se cita, en ai apartado 1,1.Objete:y-antecadentes del Provecic aue, con
facha 10 de feprerc de 2005 se oforgd la Aprobacicn Frovisional a las NI 5S. ¢
Deba, cuando en realidad (2 sesion plenaria del Ayuntamiento de Dsba zs ce ebré-

¢l dia 9 de febrero de 2005. R

2 Que en el texio del citade Plan Parcial elaborado por .ol arquitecto Sr. Pabd
Gastaminza se cita le existencia de unrconvenic urbanfstico, anejo 14, cuys copia 58
adjunta ai Plan Parcial, fechado et dia § de febrera de 2005, sin firmas nj registro de
salida del Ayuntamientc que lo - “autentifiglien. Dicho convenio urbanistico,
supuestamente realizado en la misme fecha qué ia de celebracion del nieno
municipal arriba citado, es apoerifo yfue réalizado hacia mediados de marzo seca
los datos puolxcos reflejados en la prensa locat.

B

3 Que se proyecta la construccion: de—140 -yiviendas y sin embargo en &l
aprovechamisnts lucrativo de I3 ficha de la ordenacion de la zona aprobads en &f
Pleno Municipal celebrado el 3 de febrero de 2005 se indica que deben ser el 110
sin que sg justifiqus debidamente la ampliacién de las 30 viviendas por la
construccién de los ascensores y/o pasarelas a la zona elevada desde la cota
inferior al estar dicha actuaci i6n -urbant snca ya sxpliciiada en la citada ficha
urbawsﬂca aprobada inicialmente.  ~

4. Que la zona noroeste centraf de parcela del sector Elizburu tiene una geomcrfclog
bastanie inestable, en forma de antiguo acantilado con zonas de deslizamiento
activas lo cual representa un seric y grave peligre para las estruciuras, edificasiones

"y personas que habitan baje ella, en la parcela colindante del érea de iixasbegi, lo
cual debera ser tenido caufelarmente en cuenta y resclverse técnicamente, tanto en
fase de iz gjscucion de las abras como su estabilizacién posterior para evitar tanto
los posibles deslizamientos como los desprendimientos que pudisran acoriscsr.
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Y por todo 1o expuesta,

Concretamente la zona mas peligrosa v por ello referida es la parte sur del los

numeros 2, 4, 6y 8 de ltxasbegi kalea y de las instalaciohes deportivas (piscing} de
la asociacidn de vecinos lixashegira. -

Que =i Plan Parcial no resuelve la accesibilidad al area de Itxashegi, puesta que el
sistema de ascensores'y rampas desemboca en cotas superiores, scbhrepasando el
acceso a dicha area de ltxashegi ahora desprovisia de una buena accesibilidad y
con unas sestructuras scbradimensicnadas y espectacularss para ta zong, puesio
que se proyectan des torres de 20 metros y sus correspondientées pasarelas de gran
impacto visual (20 y 40 metros respectivamente). Con la construccion de un primer
ascensor hasta la cotz aproximada de +18, cercana al n° 2 de ltxasbegi kalea vy
dentro de esta propia &rea urbanistica, de menor coste-se-puede-solventar en gran
medidz la accesibilidad a dicha zona, de tal forma que evitande el segundc
ascanscr por su fuerte impacto visual, se resuelva ef acceso & la parie aita enforma

_de gscalerzs mecanicas de muche menar imr acto, mayor seguridad v menor coste.
n resumen ¢l planteamisnio serfa de Un Gnich ¥ mas pegUens .ascensa- e Lros'

!’) metros de alto con una pasare la de 10 metros hasia
cota  un@s escaleras mecdnicas sn varos ramos qus
aftura rostante hasta "ond: sa provecta el nuevo vial.

Que el plantear dos ascensorss en la zona shora despeiada es una barbaridad,
por su fuerte impacto y por su. elevade coste y-peligrosidad “porio que en lugar del

segundo ascensar, en tado caso se resuelva ei.accesoradazona alta proyectada en
forma de escaleras mecénicas de menar lmpacto y coste.

SOLICITA

Se tenga por presentado ests escrito de alegacxones -an. plazo_y_iurma y sean estimadas

las mismas.

Sin otro particular, por ser justicia que desea_cbtener, reciba_un_atenfe saludo.

Firmado : Maria Jesls Askasibar
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DEBAKC UDALA
AYUNTAMIENTO DE DERA

Erregiét?o Oroncrd 4 tecislro gensral

AYUNTAMIENTO DE DERA
Periu kalea, n® 1
206820 DEBA

A la atencidn dsl Sr. Alcaide

e //{/?f r:j(

Deba, a 1 de agosto de 2005

D. Alberto Gordoa Askasibar, con DNI n° .75457014-E | mayor de edad, domiciliado en’
lixasbegi kalea n® 8 - 5E, 20820 DEBA, en relacién con la publicacién en &f Bolstin
..Diicial de Gipuzkoa, n° 134, de 15 de julic de 2005 de |a aprobacion inicial v expesicién
publica del Plan Parcial dal sector 1 Elizburu de las NN.SS. de Deba, ante ess
Ayuntamisnio _c_:_cmnarcce_,z COMG mejar procads en derecho fommuls las s

ALEGACIONES

Que en el texto del citade Plan Parcial, elaborado por ei arquitecto Sr. Fatxi
'**:Gastammza se cita,-en elapartado 1,1 Objeto y antecedentes del Froyecio que, con’
- fecha=10 de febrero de 2005 se otorgo la Aprobacion Provisional a las NN.SS. de
Deba, cuandc en realidad la sesidn plenaria del Ayuntamiento de Deba se celebro
el dia8 de febrero de 2005.

- Z-Que-en el texo del citado Plan Parcial, elaboredo por el arguitecto Sr. Patx
Gastaminza se cita la existencia de un convenio urbanistico, anejo 1, cuya copia se
adjunta al Plan Parcial, fechado el dia 8 de febrero de 2005, sin firmas ni registro de
salida “del Ayuntamlento que lo autentifiquen. Dicho convenio urbanistico, ;

T supuestamente realizado~en la misma fecha que fa de celebracion del peno*'"*"““‘_
' “municipat arriba citado, es apocrifo y fue realizado hacia mediados ds marzo segun' :
los datos publicos reflejados en Ja prensa local.

- 3-Que—se-proyecta la construceion de 140 viviendas y sin embarge en el o
“aprovechamiento lucrativo de la ficha de la ordenacion de la zona aprobada en et
Pleao Municipai celebrado el 9 de febrerc de 2005 se indica que deben ser el 110,
sin que se justifique debldamente la ampliacién de las 30 viviendas por la .
construccion de los ascensores yio pasarelas a la zona elevada desde la cota - )
inferior al estar dicha actuacidn urbanistica ya explicitada en la citada ficha - -
“Urbanistica aprobada inicialmente. ' R

4. Que la zona norceste central de parcela del sector Elizburu tiene una geomorfologia
‘bastante inestable, en forma de antiguc acantilado con zonas de deslizamiento
activas {o cual representa un serio y grave peligra para las estrucruras. edificaciones

y personas que habitan bajo ella, en la parcela colindante del drea de Itxasbegi, lo

- cual debera ser tenido caute{armente en cuenta y resclverse técnicamente, tanto en

fase de la ejscucién de las obras como su estabilizacion posterior para evitar tanto
los posibles deslizamientos como los desprendimientos que pudieran acontecer.

Urgari
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Coneretamente la zona mas peligrosa y por ello referida s la parte sur dsl. los
ndmeros 2, 4, 6y 8 de ltxasbeqi kalea y de las instalaciones degortivas (piscina) de
la asoc:aclon de vecinos ltxasbegira.

Que el Plan Parciai no resuelve la aceesibilidad al area ds Itxasbegi, pugsto que el
sistema de ascensores y rampas desemboca en cotas superioras, scbrepasando el
acceso a dicha area de lixasbegi ahora desprovista de una buena accesibilidad y
sen unas estructuras sobredimensionadas y espectaculares para ia zona, puesto

que se proyectan dos torres de 20 metros v sus correspondientes pasarelas de gran’

impacto visual (20 y 40 metres respectivamente). Con la construceién de un primer
ascensar hasta la cota aproximada de +18, cercana al n° 2 de Itxasbegi kalea v
dentro deestapropia drea urbanistica; de ménor costs, se puede sclventar en gran
medida [a accesibilidad a dicha zona, ds tal forma gque evitando e segunde
ascensor por su fuerte impacto visual, se resuelva el acceso a |z parte aita en forma
de escaleras mecanicas de muche menor impac ayor seguridad y “menor coste.

- oota | unas escaleras mecar

En resumen el planteamiento seria de un dnico y mas pegquerio aﬁcemor de unes
12 mefros de allg"ton una-pasareta de 10 metros hasta ia cota +18 v desde ese
as en varos framoes que salvaran ic 25 metros ds
altura rcstantn f’aSta dords se proyecta el nuevo vial,

~Que el piantear dos ascensores en la zona ahora despejada es una barbaridad.

su-fuerte-impatio v por-su-elevado-coste y peligrosidad, por lo que en lugar del

--SegUndo-astariseien 1odo caso se resuelva el acceso a Ia zona alta proyectada en

forma de escaleras mecanicas de menor impacto y coste,

Urgari
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' AYUNTAMIENTO DE DEBA |
Fortu kaleza, n® 1 |
20820 DERA

T DERAKQUDALA ‘—\
BA

L AYUNTAMIENTO DE DE

: é‘ Erregistrs arakoma £ Fegisiro generai

l_
|
|

A (g gtencidn def Sr. Alcalde

TEERA

Deba, a1 de agosto de 2005.

D, José Ramén Mujika, con.DNJ o 15335498-H , mavor de edad, domiciliade an
lxasbegi kalea n® 8 — 5E, 20820 DEBA, en relacion con i@ publicacion en et Botetin
. Uficial de Gipuzkoa, n° 134, de 15 de julio de 2005 de la aprabacién-inicial-yexposicién
plblica det Plan Parcial de! secior 1 Elizbury de las NM:58.7de Deba, ante esa
Ayuntamisnio comparees v como meior procads en derecho formulatassiguis

ALEGACIONES

1. Que en el texto del citado ‘Plan Parcial, elaborado..por—st. arquitecto Sr, Patxi
Gastaminza se cita, en el apartado 1,1 Qbjeto y antécedentas-delProyacto-que, con
fecha 10 de febrers da 2005 se otorgd la Aprobacicn-Frovisional a jas NN.SS. de
Deba, cuando en realidad la sesidn plenaria dst Ayuntamiento de Deba se celebrd

¢/ dia 9 de febrer'o de 2005, S —

2. Que en el texto del citado Plan Parcial, elaborads; por el arquitecto Sr. Patxi
Gastaminza se cita la existencia de un conveniourbahistico, anejo I, cuyz copia se
adjunta al Plan Parcial, fechado el dia § de febrero de 2005, sin firmas ni registro de
salide def Ayunfamienta ‘que lo autentifiquen; “Dicho  convenio urbanistico,
Supuestamente rezlizado en la misma fedha Hie a-de-celebracidn ‘del plenc

municipal arriba citado, es apéerife y fue realizado hacia mediados de marzo segdn
los datos publicos reflejados en ia prensa iocal.

3 Que se provecta la construccién de~140 “viviendas—yo"slh embargo en el
aprovechamiento iucrativo de la ficha de la ordenacién de ia zona aprobada en el
Plenc Municipal celebrade el 9 de febrerc de 2005 se'indica que deberi ser el 110,
sin que se justifique debidaments la ampliacion de las 30 viviendas por la
construccién de los ascensores y/o pasarelas a |a Zona elevada desde la cotz

inferior al estar. dicha actuacian urbanistica ya- explicitada en ia citada ficha
urbanistica aprobada iniciaiments. ‘ '

4. Que la zona noroeste central de parcela del sector Elizburu tiene una geomorfologia
bastanle inestable, en forma de antiguo acantiiado con zonas de deslizamiento

- activas 1o cual represents un serio y grave peligro para las estructuras, edificaciones
Yy personas que habitan bajo ellz, en la parcela colindante del rea de ltxasbegi, lo
cual debera ser tenido cautelarmente en cuerta y resalverse técnicamente, tanto en
fase de la ejecucion de las obras coma su estabilizacion posterior para evitar tanto
ias posibles deslizamientos como los desprendimientos que pudieran acontecer.

Urgari
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Concretemente la zona mas peligresa v por elo referida ss Ja parie ‘sur del los
-nimeros 2, 4,6y 8 de lixasbegi kalea y de las instalaciones deportivas (piscina) de
la ascciacion de vecings ltxasbegira.

5. Que el Plan Parcial no resuelve la accesibilidad al 2rea de Itxashegi, puesto que el
sistema de ascensores y rampas desemboca en cotas superiores, sobrepasando &l
acceso a dicha drea de Itxasbagi ahora desprovista de una buena accesibilidad %
con unas estructuras sobredimensionadas y espectacuiares para la zona, puesto
que se proyectan dos torres de 20 metros v sus cormespondientes pasarsias de gran
impacte visual (20 y 40 metros respectivaments). Con la construccidn de un primer
ascensor hasta la cota aproximada de +18, cercana ai n¢ 2 de ltxasbegi kalea y

- dentro de esta propia area urbanistica, de menor coste, se puede solventaren gran

-medida la accesibilidad a dicha zona, de tal farma qus evitands el segundo
ascensor por su fuerte impacto visual, se resuelva el acceso a la parte glfa en forma

de escaleras mecénicas de mucho menor impacto, mayor seguridad y menor cosie.

En resumen el planteamicnto seria dé un Gnico y in&s pequeno ascensor-de.
12 metros de zlto con ung pasarela de 10 metres hasta la cota +18.,

cota "unas escaleras mecanicas en varios tramos que salvaran 168 25 Metos de
alturs restante haste donde se provecta el nueve vial.

8. Que el plantear dos ascenscres en la.zona ahora despejada &8 una barbaridad,

por su fuerte impacto v por su elevado coste y peligrosidad, por-lo_que enlugar-del -

segundo ascensor, en todo caso se resuelva &l acceso a la zona altg oroysétada-en
forma de escaleras mecénicas de mencr impacto vy coste. .

Y por todo lo expuesto,
SOLICITA
Se tengza por presemtado este escrito de alegaciones en plazo- _y_#’_orma'y seén—.iest-imadas

las mismas.

Sir: otra particular, por ser justicia que desea obtener, reciba un atento-saiudo.

Firmado > José Ramén Mujika

Urgari
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DESAKD UDALA [

AYUNTAMIENTO DE DEBA AYUNTAMIENTD DE DEGA
Portu kalea,. n’ 1 g’ Erragisiio orokarrz / Regietio gensral j :
20820 DERBA i

!

N [
A la atencidn del 3r. Alealde ] ’
BARBRERA . IRT i
ENTRADA, J 3 ,

B

Deba, a | de-agosto de 2003.

1. Alberto Gordoa Askasibaron DNTn® 72457014-F, como Presidente de la Asociacidn de
Vecinos Jtxasbegira de Deba, domiciliada a efectos de notificaciones en Itsasbegi kalea, n° 8 - 3°
E, como mejor proceda en derccho, en refacién con la publicacion en ef Boletin Oficial de
Gipuzkoa, 1° 134, de 135 de julio de 2005 de la aprobacitn iniclal y exposicidn publica del Plan
Trurcial dEl sector 1 Elicburu del 455, de ")eba anie ese Ayuntamiento cOMpPArses v Como
meior praceds en dereche for

ALE‘GA-’JEGNES

1. Que en ef texio del citado Plan Parcial, elaborado por el arquitecto St Patxi Gastaminza
,se-,cita**en" el apartadcr} [ Objete-v-antecedentes del Proyecto que, con fecha [0 de
: 3 3¢ otorgo la 4probacron Provisional « las NN.5S. de Deba, cuando en

re.ihddd la sesiGn. pléndria del Ayuntamiento de Deba se celebrd el dia 9 de febrero de

“(Que -en-eltexto-del citade Plan Parcial, elaborado por el arquitecto Sr. Patxi Gastaminza
- se-cita la- existeneia-de-un-convenio urbanistico, aneje [I1, cuya copia se adjuniz al Plan
Parcial “féchado el dia ¢ de fabrero de 2005, sin firmas ni registro de salida def
Ayuntamiente que lo autentifiquen. Dicho convenie urbanistico, supuestamente realizado

- ‘én-Jamisma fed Ta-de celebracion del pleno municipal arriba citado, es apocrifo y
fue realizado hacia mediados de marzo segin los datos piblicos réflejados en la prensa
local. :

3.--Que-se proyecta-la construccion de 140 viviendas y sin embargo. en ¢l aprovechamiento

--fmerativo-de -la-ficha de [z ordenacion de la zona aprobada e el Pleno Municipal
celcbrado. €l 9 de febrero de 2005 se indica que deben ser el 110 | sin que se justifique
debidamerite la ampliacion de las 30 viviendas por fa construccion de los ascensores y/o
pasarclas a la zona elévada desde ia cota inferior al estar dicha acruacion urbanistica ya
exphc:tada.enl&cnadaﬁcha urbams’tlca aprobada inicialmente.

4. Que la zona noroeste central de parcela dei sector Elizburu tiene una geomorfologia
bastante inestable, en forma de antiguo acantilado con zomas de deslizamiento activas lo
cual representa un serio y grave peligre para las estruciuras, edificaciones y personas que
habitan bajo ella, en la parcela colindante del 4rea de Itxasbegi, lo cual debers ser tenido

" cautelarmente en cuenta v resolverse técnicamente, tanto en fase de la ¢jeciicion de las

ASCQCIACION DE VECINOS [TXASBEGIRA
Inscrita en el Registro de Asociaciones r® RPG/1053
CIF n* G20379608

obras como su estabilizacion posterior para evitar tanto los posibles deslizamientos como:
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Y por todo lo expuesto,

los desprendimientos que pudieran acountecer. Concretamente la zona mas peligrosa y por
ello referida es la parte sur de los nimeros 2, 4, 6 v 8 de [ixasbegl kalea v de las
instalaciones deportivas (piscina) de la asociacion de vecinos Itxasbegira. :

Que el Plan Parcial no resuelve la accesibilidad al 4rea de ixasbegi, puesto que el sistema
de ascensores y rampas desemboca en cotas superiores, sobrepasa wdo el accesc a dicha

area de ahora, desprovista de uma buena accesibilidad v con unas estructuras

sobredimensionadas y espectaculares para la zong, puesta que se proyestan dos torres de
20 metros v sus correspondientes pasarelas de gran impacto visual (20 v 40 metros
respectivaments). Cen la construccion de un primer ascensor hasta la cota aproximada de
+18, cercana al n° 2 de Iixashegi kalea v dentro de esta propia rea urbanistica, de menor
coste, se puede solventar en gran medida la acvesibilidad a dicha zona, de tal forma que
evitando el segundo ascensor por su fuerte impacto visual, se resuelva el acceso a la pans
alia en forma de escaleras mecédnicas de mucho menor impacto, mayor seguridad v
menor coste. En resumen: ¢l planteamiento-seria de un Gnico v mas pequerio ascensor de
unos 12 metros de alto con una pasarela de 10 metros hasta la cota 118 y desde esa cota
unas escaleras mecdnicas en varios iramos que salvaran los 28 metros de altura restanie
hasta donde se provecta ¢ ef nueve vial

Que el plantear dos ascens ahors d zjada es una barbaridad, por
fuerie. impacte 'y por su slevadocostey-peligrosidad-por o que en Tugar o 5
aseensor, en todo case se resuelva’el acceso a la zona ait“_ provectada en
escaleras mecanicas de menor mpaclo y coste.

SOLICITA

Se tenga por presentado este escrito de, aleoacmnes en plaze y forma y sean estimadas las

H]lSmdS

-Sin-otro pamcula_r por_ser justicia que « desea obtener reciba un atento satudo.

E] Presidente
A Gordoa R

ASGCIACION DE VECINOS ITXASBEGIRA
Inscrita en el Registro de Asociaciones n® RPG/1033
CIF n°* GZ0379608

Urgari
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AYUNTAMIENTO DE DEBA .
Portu kalea, n° 1
20820 DEBA

.
DEBAKO LDaLa i
AYUNTAMIENTO OF pEsa |

A la alencion del Sr. Alcaide

Deba, a 2 de agosto de 2005, T -
[N JAo3

D. Habib Najib Domit, con DNl n® 15388071 -T | mayor de edad, domiciliade en

ltsasbegi kalea n® 8 - € E, 20820 DEBA, en relacion con la publicacién en 2l Beletin
. Oficial de Glpuzkoa, n° 134, de 15 de julic de 2005 de g aprobacion inicial g

- Gastaminza se cita, en el apartado 1,1 Objeto y sntecedantes del Provacte que, con
fecha 10 de febrero de 2005 se otorgs la Aprobacién Provisional a ias NN.3S. de
Deba,; cuande en realidad la sesion plenaria del Ayuntamiento de Deba sa calebré
el dia 9 de febrero de 2005.

2. Que en el texto del citade Plan Parcial, elaborado por el arguilecto Sr. Patx
Gastaminza se cita la existencia de un convenio urbanistico, angjo I, cuya copia se
adjunta ai Plan Parcial, fechado ef dia 9 de febrero de 2005, sin firmas ni registro de
salida del Ayuntamientc que lc autentifiguen. Dicho convenio urbanistico,

" supuestamente realizado en la misma fecha gue la de celebracién del -pleno
-municipal arriba citado, es apocrifo y fue realizadeo hacia mecdiados de marzo segin
los datas piblicos reflejades en la prénsa local.

3. Que se proyecta la construccion de 140 viviendas v sin embarge en &

aprovechamiento lucrativo de |a ficha de la ordenacién de la zona aprobada en &
Plens Municipal celebrado el 9 de febrero de 2005 se indica que deben ser gl 110,
sin gue se justifigue debidamente ia ampliacion de las 30 viviendas por la
construccién de los ascensores y/o pasarelas & la zona elevada desde la cota
Anferior al estar dicha actuacién urbanistica ya explicitada en ia citada ficha
urbanistica aprobada inicialmenie.

4. Que la zona noroeste central de parcela del sector Elizburu tiene una geomorfologia
bastante inestable, en forma de antiguo acantilado con zonas de deslizamiento
activas [0 cual representa.un serio y grave peligro para las estructuras, edificaciones
y personas que habitan bajo ella, en la parcela colindanie del drez de Itxasbeq], lo
cual debera ser tenide cautelarmente en cuenta y resolverse técnicements, tanto en

fase de la gjecucion de las obras come su estabilizacidon posterior para evitar tanto
ios posibles deslizamientos como los desprendimientos que pudieran zcontecer.

Urgari
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o

Cancretamente la zona mas peligrosa v por ello referide es la parte sur del los
numaros 2, 4, 6y 8 de lixasbeg! kalea y de las instaiacicnes depertivas {piscina) de
{a asaciacion de vecinos itxasbegira, ‘

Que el Plan Parcial no resuslve la accesibilidad al drea de lixasbeg, puesto que el
sistema de ascensores v rampas desemboca en cotas superiores, sobrepasando el
accesc a dicha area de lixasbegl ahora desprovista de una buena accesibilidad v

con unas estructuras sobredimensicnadas y espectaculares para la zona, puesto

que se proyectar: dos torres de 20 metros y sus correspondientes pasarslas de gran
impacic visual (20 y 43 metros respectivamente). Con ia construccion de un primer
ascensor hasta ia cota aproximada de +18, cercana al n° 2 de lixashegi kalea vy
cdentra de esta propia drea urbanistica, de menor coste, se puede sofventar en gran
medida la accesibilidad a dicha zona, de tal forma que sviiando of segundo
ascenscr por su fuerte impacto visual, se resuslva el accesc a la parte alia en forma
de sscaleras mecanicas de mucho menar impacto, mavor seguridad vy menor soste.
resumen el planfeamienta S8a de un Lrico y mas pegusfio ascenscr ds unos
metros de alic con ung pasarsls de 10 metics hasta iz cota +18 v des
unas ascaieras mes nos framos gue salvaran los 28 motn

<
stante hasta donde se oro el nuevo vial,
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Que el plantear dos ascensores en la zona ahora despejada as una barbaridad,
por su fuerte imoacte y por su-elevado coste y peligrosidad, por o que en lugar del
segundo ascensor, en todo caso se resueiva ef acceso a la zona alta proyectzda en
forma de escaleras mecanicas de menor impacto y coste.

Y por todo lo expuesto,

SOLICITA

Se tenga por presentade este-escrite- de alegaciones en plazo y forma vy sean estimadas
las mismas. :

Sin otro particular, por ser justicia que desea obtensr, reciha un atento saluce.

Firmado : Habib'Najib Domit

Urgari
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.. DEBAKC Unaca
AYUNTAMIENTO DE DEBA
Crregisirc orokerra / Segisto general |

AYUNTAMIENTO DE DEBA
Portu kaleg, n°1 _
20820 DEBA \

| o= 005 Al 04 s

A la atencién del Sr. Alcalde

Deba, a 3 de agosto de 2005,

Dfia Elena Garcfa De La Yedra Esparza, con DNI n° 72408656 -K , mayor de edad,
domiciliado en Itsasbegi kalean® 8 -8 E, 20820 DEBA, an relacién con la oublicacién
en el Boletin Oficial de Gipuzkoa, n° 134, ds 15 de julio de 2005 de la aprobacidn inicial
¥ exposicidn publica del Plan Farcial dei sector 1 Zlizburu de 1as NN:SS. de Debe, ante
es& Ayuntamiento comparese y come mejor preceda sn derscho formula las siguientes,

ALEGACIONES

1. Que en el texto del citado Plan Parcial, slaberade por el arquitecto Sr. Patx
Gastaminza se cita, en ef apartado 1,1 Objeto y antecedentesdel-Proyecto que, con
fecha 10 de febrerc de 2006 se ctorgd la Aprobacion Provisicnai-a-ias NN.SS. de
Deba, cuande en realidad la sesién plenaria del Ayurtamiento de Deba se celebra
el dia 9 de febrero de 2005. .

2. Que en sf texto dei citade Plan Percial, elaborade per el arquitecto Sr. Paixi
Gastaminza se cita la existencia de un convenio urbanistico,-anejo I, cuya copia se
adjunta al Pian Parcial, fachado ei dia 9 de febrero de 2005._sin firmas ni registro de
salida cel Ayuntamientc que lo autentifiguen. Dicho convenio urbanistico,
supuestamente realizado en la misma-fecha que Ta-de¢elsbracion del plenc
municipal arriba citado, es apdcrifo v fue realizado hacia mediados de marzo sequn
log datos pulblicos reflejados en la prensa local,

3. Que se proyecta la consiruccion de 140 viviendas- v sin embargo en gl
apravechamiento fucrative de la ficha de la ordenacion de la zona aprobads en e
Fleno Municipal celebrado el 9 de febrero de 2005 se indica que deben ser el 115 ,
sin gue se justifiqgue debidamenie la ampliacion de las 30 viviendas por la
consiruccion de los ascensores y/o pasarelas a la zons elevada desde la cota
inferior al estar dicha actuacion urbanistica ya explicitada en la citada ficha
urbanistica aprobada iniciaimente. ' ’

4. Que la zona norceste central de parcela del sector Elizburu tiene una geomarfologia
bastante inestable, en forma de antiguo acantilado con zonas de deslizamiento
activas lo cual representa uri serio y grave peligro para las sstructuras, edificaciones
'y personas que habitan bajo slla, en la parcela colindanie del drea de Itxashegi, lo
cual debera ser tenido cautelarmente en cuenia y resolverse técnicamente, tanto en

fase de la ejecucién de las cbras como su estabilizacién posterior para evitar tanto
los posibles deslizamientos come los desprendimientos que pudieran acontecer,
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Concretamente la zona mas peligrosa y por ello referida es la parte sur del los
7 namercs 2, 4, 6y 8 de Ixasbegi kalea y de las instalaciones deportivas (piscina) de
la asociacién de vecinos ltxasbegira .

Que f Plan Parciai no resuelvs la accesibilidad al drea de Itxasbegi, puestc que el
sistema de ascensores y rampas desemboca en cotas superiores, scbrepasando &
acceso a dicha drea de ltxasbegi ahora desprovista de una buena accesibilidad v
con unas estructuras scbredimensionadas v espectaculares para fa zona, pussio
que se proyectan dos torres de 20 metros y sus correspondientes pasarelas de gran
impacto visual (20 y 40 metros respectivamente). Con ia construccion de un primer
ascensor hastz la cota aproximada de +18, cercana al n® 2 de lixasbegi kalea y
dentro @& &sta propia ‘drea urbanistica, de menor coste, se puede solventar en gran
medida la accesibilided e dicha zona, de tal forma gue evitandc el segundo
ascensor por su fuerte impacio visual, se resueiva el acceso a la parte alta en forma
___de escaleras mecédnicas de mucho menor impacto, mayor seguridad y msnor coste.
o Envesumen el planteamiento serfa de un drice ¥ mas pequeno ascensar de uno
- 42 metros-de alto con una pasareiz dg 10 metos hasta la cota +18 v cesde 3
cota unas escaleras mMecanicas en varios ramos que saivaran los 28 metres
aitura restante hasta donds ss proyecta el nuevo vial,

()]

Que__al plantear dos ascenscres en la zona ahora despejada es una barbaridad,

orsu-fuertstimpacta.y por su elevado coste y peligrosidad, por lo que en lugar cel

segundc:ascensor, en todo caso se resuelva ef acceso a la zona alta proyeciada en
“forma-de escaleras mecdnicas de menor impacto y coste.

-- ——Y-partodo lo expuesto,

SOLICITA
-~ -Ggtenga por presentado este escrito de alegaciones. en plazo y forma y sean estmadas
" {as mismas. :

- - -Gin-otro-particular, por ser justicia que desea obtenear, recibz un atento safudo. -

e —

L @5&7@/‘7@@(@%&

Firmado : Elena Garcla De La Yedra Esparza

.
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AYUNTAMIENTO DE DEBA
Porty kalea, n°1
20820 DEBA

/
&/ Fegistro geners) rl
|

2005 ABU, 04 |

A lz atencion del Sr. Alcalds —_— .
] SAHRLRA

ENTRADA | ITAE:D’?(

M

Deba, 2 1 de Agosto de 2005. _ e e

domiciliada en lisasbegi kalea n®6 —4° A 20820 DEBA, en ek sorrlas Dubitcacuo*x
en el Boletin Oficial de Gipuzkoa, n® 134, de 15 de julic de 2005 d&'faaprobacion inicial
y expasicion pablica det Plan Parcial del sector 1 ,_i|7bum de las NN:SS. de Deba, ante
esa Ayuntamienic comparsgcs vy COMa me_gar procedaen de v\,!’m |0r'*1ula {as siguiantas,

DRa. Karmsle Arbelaitz Eixebests, con DN n° 15923 536~S mayor de edad,

m

SEeE]

e A el S
SLESADIONED

Que en =l lexio del citado Plan Parcial, slaborado-porrel—arguilectc Sr.. Patxi
Gastaminza se cita, en &l apartado 1,1 Objeto yantecedentes del-Provacto que, con
facha 10 de febrero de 2005 se otorgo la Aprobacion . Frovisional a las NN SS de
Deba, cuando en redlidad la sesidn plenan a.dal Aym*am:e'vo de Deba S8 celehro

@l dia 9 de febrero de 2005.

A

2 Qus en sl texto del citado Plan Parc&ai— }abarade ——;aer—eF arqm:ncto Br. Patx
Gastaminza se cita la exisiencia de un convenio urbanistico, anejo [l tlya copia se
adiunta al Plan Parcial, fechado el dia 9 de febrero.de.2005 sin ﬁrmas ni registro de
salida .del Ayuntamiento que o autenttfquan¥D;c‘10 onvenio  urbanistico,

supusstamente realizade _en la misma fecha que la"de celebracion del pleno_
municipal armiba citado, es apdorifo Y e Tealizado hacs me‘drados#demarv'o EETe]g

los datos publicos reﬂejados en |a prensalocal,——

3. Que se proyecta la construccién de 140 viviendas y sin embargo en el
aprovechamiento lucrative de |a ficha de la ordénacion de la zona aprobada’. en &l
Pleno Municipal celebrada el 8 de febrero de 2005 ss indica que deben ser ef 110,
sin que se jusiifique debidamente la ampliacidn de las 30 viviendas por Ia
consiruccion de los ascenscres y/o pasareias a la zona elevada desde lz cota
inferior &l estar dicha acluacion urbanistica ya explicitada en ia citada ficha
urbanistica aprobada inicialmente. .

4. Que la zona noroeste central de parcela del sector Elizbury tiene una geomorfologia
bastante inestable, en forma de antiguo acantiiado con zonas de deslizamiento
activas lo cual representa un serio y grave peligro para las estructuras, edificaciones.
y personas que habitan bajo ella, en la parcela colindante del are a de tsabegi, lo
cual debera ser tenido cautelarmente en cuenta y resoivers_e técnicaments, tanto en
fase de la ejecucion de las obras como su estabilizacidn posterior para evitar tanto
los posibles deslizamientos como los desprendimientos que pudieran acontecer.
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Concretamente & zona mas - psligrosa y por ello referida es la parie sur cel los
- nimeros 2, 4, 6y 8 de lisabegira kalea v de |as instalaciones deporfivas {giscina)
’ de la asaciacidn de vecings ltxasbegira. 7 .

5 Que e Plan Parcial no resuelve la accesibilidad &l &rea de ltsabeg, puesto qus el
sistema de ascensorss y rampas desemboca en cotas superiores, scbrepasandc el
acceso a dicha drea de itsasbedi ahora desprovista de una buena accesivilidad y
can unas estructuras sobradimensicnadas y espactaculares para fa zona, puesto

" gue se proyectan dos torres de 20 metros y sus correspondientes pasarélas de gran
impacto visual (20 y 40 metros respectivamente}. Gon fa construccidn de un primer
ascensor hasta la cofa aproximada de +18, cercana al n® 2 dg Ifsabegi Kalea y
dentro dé esta propia area urbanistica, de menor coste, se puede salventar en gran
medida la accesibilidad a ‘diche zonz, de tal forma que evitando el segundo
ascenscr por su fuerte impacto visuai, 'se resusivael-accesaaliaparte-alta en forma
de sscalaras mecanicas de mucho menar impacto, mayor seguridad-y menor coste.
En resumen el plantsamiento seria de un Urico v mas pequefio ascensar de uncs

2 de alta con ung pesarala de 10 metrss hasta la cota +18 y desde esa
s mecdnices en vanos ramos_cue_ salvaran-os 28 meiros te

vacta of nuevo viall

Que el p:en‘zéar dos ascensores en la zona. -ahora despejada &8s una barbaridad,
por su fuerte impacto y por su efevado cosie y.-peligrosidad, por lo que en lugar de
sagunda escénser, en todo caso se resuslva gl acceso a'la zona alia proyectada en
farma de escalerss mecanicas de menor impacto-visual-mayer-seguridad y menor
coste. ) e :

o

¥ por todo o sxpuesto, -

" SOLICITA

.Se tenga por presentado ests Sscrifo de-alegasones-en-piazo-y-formary-sean estimadas
las mismas. [ - : _

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

Firmado ' Karmele Arbelaitz
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i _7AV1.!N.IAM§ENTD DE DEBA

4 o | "e
A la atencién del Sr. Aleal _ ENTRADA M—;
' ‘ *ﬂ\ Z‘{ i
i N2

~ DEBAKO UDALA
AYUNTAMIENTO D}LE CEBA

Erragisto orokorra / Registro genarat

|
Portu kalea, n°1 ’

200820 DEEA ’ _ HS Agl. p 1 ,
= it | g SARRERA é

—

. Deba, s 30 de Juiio de 2005. i

DJavier Castro Monioya, con DNI n® 15802884-V , mayor de edad, domiciliado -2n.

“Hsasbeqi kalea n° & — 4° A, 20820 DEBA, en relacion-con- Iz pubhcamchéﬁ??Bdet
Oficial de Gipuzkea, n° 134, de 15 de julio ds 2005 de [a aprobacion [nicial y exposicidn -
priblica del Plan Parcial del sector 1 Elizbury de las NN.SS. de Deba, ante sse
isnto cComparscs y coma mejor proceda on ‘derecho formuia as sigulentes

‘Que en =i téxio dai citedo Flan Parcial, elaborade por el arquitecto—Sr-Patki-— ..

'Gasxﬂmmza sa cita, en el apartado 1 . Ob_;eto y antecedﬂntcs del Proyecto qQuUECOt-=

cha cuando en realidad la sesion plenaria dei Ayuntamien to dé"Deba se 8 G

Gastaminza se cita la existencia de un convenlo urbams’nco aneio I, euya copiase
adiunta al Plan Parcial, fechado el dia 9 de febrero de 2005, sin fir imas ni-registro: de
salida del Ayuntamiento que lo autentifiguen. Dicho convenio’ E'Eb_am
supuestamenie reelizado en ia misma_fecha que la de ceiebracioride

municipal arriba citado, es apderiio y fue realizads hacia™ medladome Marzo. segtm———““ -
_los datos putticos reflejados en la prensa local. T

3. Que sz provecta la construccidn de 140 viviendas y sin embargo en el
aprovechamiento lucrative de [a ficha de Iz ordenacion de ta zona aprobada en ef
Pleno Municipal calebrade el § de febrero de 2005 se.indica que deben ser el 110,
sin que se justifique debidamente la ampliacion de las 30 viviendas por la
construccidn de los ascensores y/lo pasarelas a la zona elevada desde la cota
inferior al estar dicha actuacidn urbanistica ya explicitada en-la citada ficha

urbanistica aprobada iniciaimente.

4. Que la zona noroeste central de parceia del sector Elizburu tiene una gecmorfologia
bastante inastable, en forma de antiguo acantiado con zonas de deslizamiento
activas lo cual representa un serio y grave peligro para las estructuras, edificaciones.
y personas que habitan bajo ella, en la parceia celindante del area de ltsabegi, lo
cual deberd ser tenido cautelarmente en cuenta y reselverse técnicamente, tanto en
fase de |a gjecucidn de las obras como su estabilizacion posterior para ev:tar tanto
los posibles desl lzam:entos como los desprendimientos que pudieran acontecer.
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T §s tenga por presentade sste escrito de AlEHECIGNES ST plAZC

__ Concretamente la zona mas peligrosa y por ello referida es la parte sur del los

nimeros 2, 4, 8 y 8 de lisabegira kalea y de las instalaciones depcriivas (Disciria)
de |z asociacian de vecinos ltxasbegira.

5. Que el Plan Parcial no resuelve la accesibilidad el dres de lisabegi, puesto que el
sistema de ascensores y rampas desemboca en cotas superiores, sobrepasando el
zcceso a diche Zres de lisasbegl ahora desprovista de una buena accesibilidad y
con unas estructuras scbredimensionadas y espectaculares para la zona, puesio

que se proyectan dos torres de 20 metros y sus correspondientes pasarelas de gran T

‘impacte visual {20 y 40 mstros respectivamente). Con la construccion de Un prime
ascensor hasta la cola aproximada de +18, cercana al n° 2°de lisabegi kalea:
dentro de esta propia drea urbanistica, de menor coste, se puede scliventar.en.gran. .
medida la accesibilidad a dicha zona, de tal forma que evitanda -el-segundo
ascensor por su fuérte impacto visual, se resuelva’el acceso & la partealtae rma——
de escaleras mecanicas de muche menor impacto, mayer seguridad y=menor.coste...
En resumen el planteamiento sarfa de un Unico y mas pequefio ascensor de unos
12 matros de alic con una pasarsla de 10 metros hasta la cota +18 y desde esa
ootz unas oscaiaras mecanicas. en.yvarios framos que salvarenios.28 metrosde.
atura restants hasta donde s6 orovecta el nusvo vial R

Que of plantear dos ascensores en la zena ahora despejada es una 'iga[b_é[i(i_ad-f__.___
por su fuerte impacto y por su elevado coste y peligrosidad,.pordo que.en lugar-del
segundo ascensar, en todo caso se resuelva el acceso a la zona alta proyectada en.

forma de escaleras mecénicas de menor impacto-visual-mayor Séglridad y-mener—
coste. - . - - I .

3

.Y portodo io expuesto,

SOLICITA

las mismas. : : - — T

Sin ofro particutar, por ser justicia que desea cbtener, reciba un atento saludo. .

\

Firmado ; Javier Casiro
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Donostia/San Sebastian

DEBAKG |y
AYUNT, TAMIEN \QBJ\EAD.—BA -

AYUNTAMIENTQ DE DEBA_ . |
Portukalea, n? 1 i EIS0 030k0r% /Fegiong gevers
v' 2005 ARG, g 1 |

ia cion del Sr. alde ' :
A ia atencion del Sr. Alcald M—/
. %’_ SAf:f‘-_ﬁ\A |

Deba, a1 de Agosto-de’2005. -

Dfa. Amazai:astcm&rbelatz con DI n® 44,342 564-J, mayor de edad, domiciliade en
‘Hsasbegikalea n®6 — 4% A 20820 DEBA, en relacién con la pubhcacuon en ¢l Bolstin
Oficial de Gipuzkoz, n® 134, de 15 de julio da 2005 de la aprobacion inicial ¥ exposicidn
publica del Plan Parcial de; sector 1 Elizburu de las NN.SS. de Debs, ante ess
Avmtgmfen‘zo,comparef*@ y comie msior proceda en derecho formula Ias siguientss

AL ECr\sz’*«Jt%
1. QueTen e fexic del citado Plan Parcial, elaborado por el arquitecio Si. Patxi
T astaminZa E87Cita, en ef apartado 1,1 Objeto v antecedartes del Proyecto que, com
- tfecha=10-de-febrerc de 2008 se otorgo la Aprobacion Provisional a las NN.SS. de
e A.Desa—cuando en reaiidad ia sesién plenaria del Ayuntamiento de Delbd se celebrd .

ER e’-febrero de 2005,

O _':2ﬂ3ue enzel tﬂxto -del citado Plan Parcial, elaboradoe por el arquitecto Sr. Pa
Gastaminza se cita la existencia de un convenio urbanistico, anejo Ill, cuya copia se
adiunta al Plan Parcial, fechado el dia 9 de febrero da 2005, sin firmas ni registro de
--galida—del - Ayuntamento que lo autentifiquen. Dicho convenio urbanistice,

"”Eﬁh’??&é?amente Ieatizado _en. lg mismz fecha que_la de ceiebracion_del pleno

== pruricipal ba citado, es apocrifo y fue realizado hacia mediados de marzo segun EERRE

’*m,gubl icos reflejados en la prensa ocal N

3. Que se .proyecta’ a consfruccion de 140 viviendas y sin embargo en &l
\Jﬁe@\@chamlemo lucrativo de ia ficha de la ordenacion de la zona aprobada en el
i fenc-Municipal celebrado el 9 ds febrero'de 2005 se indica que deben.ser &l o,
sin que se justifique debidamente la ampfiacien de las 30 viviendas por ia
construccidn de los ascensores y/o pasaral@s a la zona eievads desde la cota
inferior al estar dicha actuacién wbanistica ya explicitada en Iz citada ficha

urbanistica aprobada inicialmente.

Que la zona noroeste central ds parcela del sec:tor Efizburu tiene una geomorfologia
bastante inestable, en forma de antiguo acantilado con zonas de deslizamiento
activas lo cual representa un seric y grave peligro para las estructuras, dificacionas:
y personas que habitan bajo ella, en la parcela coiindante dei drea de ltsabegi, lo
cual debera ser tenido cautelarmente en cuenta y resolverse técnicamente, tanto en
fase de la ejecucién de las obras como su sstabilizacion posterior para evitar tanto
los posibles deslizamientos como fos desprendimientos que pudieran acontecer,
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¢ Concrotamente 13 zona mas peligrosa v -por. ello_referida es la parte sur del los
ndmeros 24, 6 v 8 de ltsabegira kaiea y de las instaleciones deportivas {piscina)

de la asociacion de vecinos lixasbegira.

5 (ue el Plan Parcial no resuelve la accesibilidad al area de Htsabegi, puestc que &l
sistema de ascensores v rampas dessemboca en cotas superiores, sobrepasando sl
acceso a dicha drea de lisasbegi ahora desprovista de una buena accesibilidad y

- A unag-estructuras. sobredimensionadas. y_espectaculares para la zona, puesto

aQue se proyectan dos torres de 20 metros y sus correspondientes pasarelas de gran - -

._impacio visual{20 y 40 metros respectivaments).. Con la construccién de un primer
ascansor hasta la cota eproximada de +18, cercana al n® 2 de ltsabegi kalea y
 deniro de esta propia area urbanistica, de menor coste, -se puede saolventar en gran
- ——madida- la- accesibilidad a dicha zona, de ial forma que evitando el segundo
" asteiisor par i fuerte impacto visual, se resuelva el acceso a la-parte altg enforma
4&'858caleras mecanicas de mucho menor zmpac‘o mayor seguridad y menor coste.

En resumen = planteamiento serfz de un Unico y mas pequefc ascensor de unos
12 ‘metros de gitc con una pasere!a de 10 meiros hasta la cota +18 y desde esa
INES RS

ey

afturs restania n

donde s proyecis el nusvo vial,

TTTTTUTTETTQUE TEl plantear dos ascensores en la zona ahora despejada 23 una barbaridad,

pOr s ferte impacto v por su elevado coste y peligrosidad, por lo que en fugar del..-..
e SEQUNAO-8508NSOT, &N todc caso se resuelva el acceso & iz zona alta proyectada en

forma de-sscaleras mecanicas de menor impacto visual, m ayar seguridad 'y menor
coste. - :

Y por todo lo e,\puesto

. solciTA

ras macanicas en varics trames-quée salvaran los.28 metros ds - -

“lasmismas, o P —

Srn ofro particular, por ser justicia qus desea obtener, reciba un atento saludo.
CLUAV

Firmado : Amaia Castro
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RESPUESTA A LAS ALEGACIONES PRESENTADAS AL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 1. “ELIZBURU” DE LAS
NN.SS. DE DEBA

En el periodo de exposicion al publico de la Aprobacion Inicial del documento de Plan
Parcial del Sector 1. Elizburu de las NN.SS. de Deba, se han presentado once
alegaciones, que se van a numerar de la 1 a la 11 segun su orden de presentacion, si
bien dos son diferentes y nueve son exactamente iguales.

La alegaciéon niamero 1, de fecha 28 de julio de 2005, esta presentada por Dia. Iciar
Lecea Salegi se refiere a un escrito de fecha 29 de abril de 2002 respecto a la
posibiidad de construir un garaje en condiciones adaptadas en el Plan Parcial
correspondientes, mencionando tres alternativas con estudios de viabilidad.

El Plan Parcial de Elizburu reproduce con bastante fidelidad la ordenacion reflejada en
las NN.SS. de Deba en las cuales no se ordena garaje alguno ni se recoge la solicitud
de Diia. Iciar Lecea Salegi. Siendo las NN.SS. el instrumento de desarrollo que define las
determinaciones de planeamiento del area de Elizburu, éstas no recogen entre sus
determinaciones ninguna parcela con destino a garajes sino que contempla los
terrenos de la alegante dentro del sector Elizburu, con uso residencial y una
ordenacidon practicamente similar en cuanto a disefio y aprovechamientos a la
contenida en las NN.SS. tal y como le corresponde a un Plan Parcial que es un
instrumento de desarrollo de planeamiento.

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

La alegacion niumero 2, de fecha 30 de julio de 2005, esta presentada por D. Jesus M2
Larrafiaga Retolaza, y basicamente realiza las siguientes sugerencias:

e Que laladera presenta una estructura interna favorable

e Que el 29/11/02 la Consejeria de Vivienda del Gobierno Vasco, comunicaba la
anulacion del convenio para la construccion de viviendas protegidas porque
técnicay legalmente no eran viables.

¢ Que se proyectan 134 viviendas y se refiere a que la ordenacion aprobada el
09/02/05 se indica que debe ser de 110.

Es conocido por los redactores del Plan, que la estructura geotécnica de la ladera es
complicada y que requerira de las medidas oportunas para su estabilizacion y la
correcta ejecucidon de las obras, debidamente justificadas mediante los estudios
geotécnicos oportunos.

Los altos costos de urbanizaciéon que ya se reflejan en el propio plan, estimados en mas
de 6 millones de euros, de los cuales mas de la mitad se refieren a movimiento de
tierras, explanacion y estructuras, impedirian cualquier intervencion en la cual no
existiera una inyeccidon econdmica tal como subvenciones publicas o un importante
paquete de vivienda libre que pueda asumir semejante carga de urbanizacion.

Los aprovechamientos y el nimero de viviendas propuestos en el Plan Parcial de
Elizburu responden a la ficha urbanistica contenida en la Aprobacion Provisional de las
NN.SS. de Deba de fecha 9 de febrero de 2005.
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Por todos estos motivos se propone NO estimar la alegacion presentada.

Las alegaciones niumero 3, 4, 5,6, 7, 8, 9, 10, y 11 de fecha 30 de julio y 01 de agosto
de 2005, son el mismo texto y estan presentadas por D. Javier Castro Montoya, Dia.
Karmele Arbelatiz Etxebeste, Diia. Amaia Castro Arbelaitz, D. José Ramén Mugica, D.
Alberto Gordoa Askasibar, DAa. M2 Jesus Askasibar, D. Habib Najib Domit, DiAa. Elena
Garcia de La Yedra Esparza, y D. Alberto Gordoa Askasibar como Presidente de la
Asociacion de Vecinos ltxasbegira, y basicamente realiza las siguientes sugerencias:

e El primer punto se refiere a un error de fechas sobre la Aprobacién Provisional de
las NN.SS. que en el Plan Parcial aparece fechado el 10 de febrero de 2005.

e El Anejo lll de la memoria figura el convenio urbanistico sin firmas ni registro de
salida.

e Se proyecta la construccidon de 140 viviendas y seguin los alegantes en la ficha
figuran 110 viviendas, sin que se justifique dicha ampliacion.

e Que la zona Noroeste de la parcela del sector Elizburu tiene una geomorfologia
bastante inestable, con zonas de deslizamiento, etc que debera ser tenido en
cuenta en fase de Ejecucion de obras y su estabilizaciéon definitiva.

¢ Que el Plan Parcial no resuelve la accesibilidad al area de Itsasbegi, puesto que el
sistema de ascensores y rampas desemboca en cotas superiores, aludiendo al
impacto visual, estructuras sobredimensionadas y espectaculares y propone evitar
el segundo de los ascensores propuestos dejando Unicamente el que sirve hasta la
cota +18,00 y desde esta cota unas escaleras mecanicas.

e Que el plantear dos ascensores en la zona ahora despejada es una barbaridad
por su fuerte impacto, coste, peligrosidad, proponiendo de nuevo que se resuelva
con un unico ascensor eliminando el segundo y resolviendo el acceso a la zona
alta en forma de escaleras mecanicas

Respecto del primer punto hay que indicar que efectivamente la Aprobaciéon
Provisional de las NN.SS. fue realizada en el pleno de fecha 09 de febrero de 2005, por
lo que corresponde estimar este punto.

En el ayuntamiento se dispone, como documento publico que es, del convenio
urbanistico de Elizburu, con las firmas originales y la fecha correspondiente. Si es
necesario se puede incluir en el Texto Refundido del Plan Parcial si fuera necesaria su
redaccion.

Efectivamente se proyecta la construccion de 140 viviendas con 13.400m2(t) con base
a la ficha urbanistica derivada del convenio y aprobada en fecha 9 de febrero de
2005 que establece entre sus determinaciones 13.400m2(t) en plantas altas de
vivienda, y un numero de viviendas estimado de 134 pero que en funcion de
permeabilidad de la oferta la reduccion del tamafio familiar la tipologia permitira una
variacion del 10%, es decir, las NN.SS. autorizarian un maximo de 147 viviendas que sin
embargo en el Plan Parcial se proponen 140 en funcion de las tipologias propuestas. En
el convenio se justrifica el incremento de aprovechamiento con el fin de aportar una
cantidad de dinero y adquirir unos compromisos de urbanizacibn que luego son
reflejados en la ficha urbanistica, que recoge estos aspectos y la vinculacién de dicha
ficha al convenio urbanistico en su punto 9. CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE LA
ORDENACION.

Respecto de la geotécnia, en ningln caso el Plan Parcial hace omisibn o intenta no
reflejar los datos geotécnicos que son conocidos y de los que se dispone. Este aspecto
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ademas de ser debidamente reflejado con el soporte de un avance de Estudio
Geotécnico actualmente en redaccion y un informe al respecto de un Ingeniero de
caminos contenido en el propio documento, como se vera, en el estudio econémico
financiero se estima una carga muy importante en el capitulo de movimiento de
tierras, explanacioén interior y estructuras, y en las secciones de la documentacion
grafica se prevén incluso soluciones especiales de contencién tales como anclajes,
etc. Si se observa con determinacion las rasantes de urbanizacion y el trazado viario se
vera que difiere ligeramente del establecido en las NN.SS. Esta diferencia esta
motivada por pretender ejecutar un vial a media ladera en zona geolégicamente
estable, y no asomar los edificios al borde del vial ejerciendo de puente tal y como
estaba en las NN.SS. por problemas de impacto y geotecnia.

Es decir, en resumen, se han tenido en cuenta las dificultades de geotecnia y
seguridad, tanto en la propuesta de disefio, como en la estimacién econémica de las
cargas.

Respecto de los ascensores propuestos, el Plan Parcial no tiene la obligatoriedad de
resolver la accesibilidad al area de Itsasbegi.

Sin embargo en fase de disefio y dado que el desnivel a salvar es importante y
ademas ha coincidido en el desarrollo del Plan con la adquisicion por parte del
Ayuntamiento de los jardines de Ifarkale, finalmente se proponen dos ascensores
panoramicos enlazados con pasarelas desde la cota +6,00 aproximadamente hasta la
+47,40 aproximadamente. De este modo se cumple el objetivo del convenio
urbanistico y de la ficha urbanistica de las NN.SS. y se resuelve la accesibilidad a
Elizburu, cumpliendo los objetivos del Plan Parcial.

Ahora bien, vista la solucién técnica, que ha de desarrollarse mediante proyecto
especifico y analizarse debidamente, se ha visto la posibiidad absolutamente
opcional y dependiendo de la voluntad del Ayuntamiento de lanzar un acceso desde
el primer ascensor a la rasante aproximada +18,00 para mejorar la accesibilidad de los
vecinos actuales de Itsasbegi.

Cualquier otra consideracion en el sentido de resolver accesibilidad solo para Itsasbegi
y no para Elizburu (las escaleras mecanicas si bien facilitan la accesibiidad no
cumplen la ley de accesibilidad como tal dado que un usuario en silla de ruedas no
tiene resuelto su acceso) estaria fuera del alcance de éste Plan Parcial.

Asimismo consideraciones del tipo de “estructuras sobredimensionadas”,
“espectaculares”, “fuerte impacto visual”, “mayor seguridad”, “barbaridad”, etc. son
absolutamente subjetivas e incluso peyorativas, por lo que no se van a valorar. Véanse
ejemplos histéricos de este tipo de instalaciones, en Bilbao, Lisboa, y otras ciudades y
mucho mas cerca, en el mismo Deba, con un resultado tanto para el usuario como
para el paseante realmente practico, funcional, e integrado en el espacio urbano
circundante.

Por todos estos motivos, se propone NO ESTIMAR las alegaciones presentadas salvo el
punto 1 de ésta Ultima que se refiere al error de fechas.
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Asunto: Aprobacién inicial de la Documentacion Compleme:

v redactado por el arquitecto Patxi Gastaminza. ENTRASA SALIDA :
7k /{QO Zi -
D. Javier Castro Montoya, mayor de edad, con DNI 0° 15902884V, ddmicili '&a.sb&gi—kﬁl.%n—ﬁd Fa- ! |

20820 DEBA- en relacidm a la Aprobacion Inicigl de citada en et asunto, como mejor proceds ¢n derecho,

ALEGA

Que en ¢l punto 1.2 “Antecedentes y ohyativos del documents” s¢ indica que “esta la propucsta se qfusta a@ Jag
situacion actual de le sociedad, donde existen menos familias mumerosas y mas familias monoparentcles, y!|
unidades de 2,3, y 4 miembros”, aln esto siendo cierto no s¢ presenta ninguna justificacion que lo avale y sobre)
todo porque desde que s¢ han aprobado las vigentes normas subsidiarias de plancamiente municipal en enero de |
2007 (BOG n° 244, & 17 de diciembre dc 2007) no s¢ ba producido ningie cambio objetive, sino que mas hienj[
ya estaba dada la tal situacion, expuesta ahora injustificadamente por el redactor de la modificacién del proyecto.

E

Que en ¢l pums 1.2 “Antecedentes y objetivos del documento” se indica, ¢a referencia a la Loy 272006, del Suelo* ©
y Urbanismo, que “la Disposicion transitoria segunda de la Ley establece que esta regulacion sobre lasj -
determinaciones urbamisticas es aplicable desde su entrada en vigor a todos los planes e instrumentos Lo
ordenarién arbanistica”, afiadienda a su vez la interpretacién de que “esko es sin necesidad de que se hayar;
adaptedo a la nueva ley”, sin ningin informe juridico que avale 1a citada Gltima expresion interpretativa. Sin] |
embargo la propia Ley 2/2006 en la misma Disposicién transitoria indica ademas ‘Los planes generales y lasi
normas subsidiarias aprobadas definitivamente que en sus previsiones esiablecieron eckificabilidades urbanisticas]
que no fueran conformes con los lmites mdximos y minimos establecidos en esta Ley quedardn adaptados conj

cardcter autamdtico, por ministerio de la Ley, a dichos lndtes, stempre que respecto de jes mismos ho se hubierg,
aprobado definitivamente la ordenacidn pormenorizada a la fecha de entrada en vigor de esta Ley. No obstante,;
cuands el ayunsamienio entendiera que la aplicactén de esta medida ro pudtera realizarse de forma awdnomd|
sin la previa adaptacion de la ordenacion estructural de su planeamiento, procederd a su modificacion o revisién)
segun proceda”| aspecto legal que olvide el redactor de la modificacion del proyecto y por lo tanto al pretendet
ahora la aprobacion inicial de la ordenacion pormenorizada se deberian adaptar las propias Normas Subsidiarias 3}
iz Ley 2/2006, det Suelo v Urbanismo, con todas sus conscouen<ias, puesto que de forma mutomatics se eft
dicha adaptacion cuando se produzca la aprobacion definitiva ¥ que en ¢l caso que nos ocupa incidirial
principalmente en cl aumento del porcentaie de viviends de promocion concerlada hasta ¢l 75% respecto a la]
cantidad total ahora prevista {40%), debiendo ser rebajada por lo tamo Ja cantidad de vivienda de promocion libré]

al 25% en contra do la propucsta realizada en 6] Ambito ordenado (60%). Est pane cutiende que e debe estimay]
como Eavorabte dicho aumento de vivienda de promocién concertada hasta el 75%, consiguiendo de esta forms;

ummcjariacnwanmaldceaﬁmaocialylcy]dedichapmiﬁn. !

Que en el punto 1.2 “Antecedentes y objerivos del documento” s¢ indica que “se rrata de, a fravés de} -
Plonaamiente de Desarrollo incrementar el némero de viviendas, para adecuar el programa a {as necesidades df
la demanda®, sin que ¢l redactor exprese cual es esa demanda con datos fiables debidamemte contrastados yd%

¢llo se debiers ademdas a una hipotética demanda del tipo viviendas de 1 o de 2° residencia ‘

- 5

Que ¢l mimero de viviendas propuestas en el documento par la aprobacién inicial (memoria de abni de 2003,
eran de 110 +/- 10 % siendo aumentadas en 1a fase dc aprobacicn inicial hasta 134 +/- 10% { aprobacion inicial

I
4
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b

del Plan Parcial del Sector ! “Elizbury” en Pleno municipal de § de junio de 2005, BOG n® 134, de 15 de julio de
2005), o que ya supusc un notable aumento del 21,8% después de que algunos inversores privados imbieran
comprado una parte iroportante de la parcela sobre la base de las condiciones anteriores, doade ya s¢ expresaba
que In variacién del 10% era en funcide de la permeabilidad de Lz ofenta, la reduccién del tamadio familiar Ia
tipologia y ¢r cuya mernoria del equipo redactor (febrero de 2005) s¢ proponia elevar a 140 viviendas sin
mencion expresa 4 ks variacion del 10% citado. Por lo expucsto s¢ observa que la operacién favorecid en mayar
medida a 1a vivienda de promoci6e libre.

Que segin las condiciones aprobadas en el Plan Parcial del Sector | “Elizburu”™ de las vigenies NN.SS. de Deba .
(por acuerdo del Consejo de Diputados de la Diputacion Foral de Gipuzkoa, de 16 de cotubre de 2007, BOG n°  §
244, de 17 ds diciembre de 2007) son 134 +/-10% viviendas, donde s¢ expresa nucvamente que la variaciin del
10% era er fungion de la permeabilidad de la oferta, la reduceién del tamafio familiar 1a tipologia y por lo tanto un ¢
mébximo de 147 viviendas, lo que supoae ahora un nuevo incrememto del 15,6 %, al pretender pasar de 134 +/- [
10% a 170 viviendas, cotno ahora propone el redactor de la modificacién del proyecto. El aumento total de |
viviendas ahora gropuesto resulta a todas luces calificado como injustificado, pucsto que nuevamente beneficia en
mayor medida absoluta a la vivienda de promocion libre. .

Que la base del ascensor que se sitia en la parte mas baja de [a Jadem ko hace ¢n una zona fucra del dmbito de la | |
ordenacion, sin que se prevea una cOhexidn con una pasarela a la altura del o° 2 de la calle ksashegi y por lo tanto |5,
8¢ deja sin mejorar la acocsibilidad peatonal de dicha calle, aungue esta pate enticade que avaque dicha conexién
propucsta también zsts fuera del ambito de la ordenacién se puede justificar il medida en base 4 la mejora ||,
obtenida para los vecinos de dicha calle, que de otra forma s¢ quedarian sm wm mejora que ahora puede aplicarse
a muy bajo coste econdmico y con alto rendimiente social.

Que al posibilitarse la construccion de aparcamicutos en superficie en forma de bateria, antes no prevista,
propongo que se avmente el nimero de plazas por vivienda, aumemtando de 0,6 a 1,2 plams por vivienda
mediante Ia reondenacion de un mayor simero do espacios para aparcamientos en forma de bateria.

Que respecto a la acometida de agua porable, se tenga en cuenta 1a pogibilidad y se valore como favorable el
hecho de hacer una couexidn con el 4rca urbamstica de Itsasbegi, puesto que ahora dicho drea ticne una acometids ;-
realizada por bombeo desde una cota inferior situada fuera de su propio 4mbito. La citada acometida desde la cota § -
superior de plan Parcial de Elizbunt mejoraria ostersiblemente ¢l abastecimiento al drea de Itsasbegi sin [ -
necesidad del actual bombeo, pueste que o haria por la propia diferencia de nivel existente. ,l

Y por ko expucsio,
SOLICITA

Que se tenga por presentado en tiempo y forma este escrite de alegaciones contra la  Aprobacion intcial de o -
Documentacidn Complementaria de marzo de 2008 del plan Parcial de Elizburu y redaciads por ¢l arquitecto
Patxi Gastaminza y de acuerdo con 1a exposicion de motivos se acuerde estimar favorablemente las alegaciones ||

presentadas, aceptando bas mejoras socales propuestas, I
Sin otvo particular, a la espera de sus noticias, reciba un saludo. 1

Deba, a 23 de raavo de 2008,
3. Castro 3'
i
f i
!
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Asunto: dprobacién inicial de la Dacumentacion Complementariode marzo gz 2008 del plar Parcial de Elizburu )
y redactado por el arquitecto Parxi Gastaminza,

D#a. Maria Jests Askasibar Cendoya, mayor de edad, con DNIn°15336753P, domiciliado en Itsasbegi kalea n® &
— 5E - 20820 DEBA- en relacion a la Aprobacion Inicial de citada en ¢} asunlo, comeo mejor proceda en derecho,

ALEGA ’

Que ¢n ¢l punto 1.2 “Antecedentes y objetivos del documento” se indica que “esia la propuesta se ajusta a ia ]
situacion actual de la sociedad, donde existen menos familias numerosas v mas familias monoparentales, y 8
unidades de 2,3, y 4 miembros”, ain esto siendo cierto no se presenta ninguna justificacién gque lo avale ¥ sobre |
todo porque desde que se han aprobade las vigentes normas subsidiarias de planeamiento municipal en enerc de
2007 (BOG u® 244, de 17 de diciembre de 2007) no se ha producida ningin cambio objetive, sino que mas bien
ya estaba dada la tal situzcién, expuesta ahora injustificadamente por el redactor de [a meodificacion del proyecto.

Que n &l punto 1.2 “Antecedentes y objetivos del documento™ se indica, en referencia a la Ley 2/2006, del Suela
y Usbanismo, que “ia Disposicion transitoria segunda de ia Ley establece gue esta regulacin sobre las
determinacioncs urbanisticas es aplicable desde su emtrada en vigor a todos los planes e instrymenios de
ordenacidn urbanistica”, afiadiendo a su vez la interpretacin de que “esto es sin necesidad de que se hayan
adaptado a la nueva ley”, sin ninglin informe juridico que avale la citada nitima expresién interpretativa. Sin
embargo la propia Ley 2/2006 en la misma Disposicion transitoria indica que “Los planes generales y las normas
subsidiarias aprobadas definitivamente que en sus previsiones establecieran edificabilidades urbanisticas que no W
Fueran conformes con los limites mdximos y minimos establecidos en esta Ley quedardn adaptados con cardcter
automdiice, por ministerio de la Ley, a dichos limites, siempre que respecio de los mismos no se nubiera i
aprobado definitivamente la ordenacién pormenorizada 4 la fecha de entrada en viger de esta Ley. No cbstante, :
cuando el ayuniamienio eniendiera que la aplicacidn de esta medida no pudiera realizarse de forma auténoma by
sin la previa adaptacion de la ordenacion estruchiral de su planeamiento, procederd a su modificacidn o i
revision, segun proceda”, aspecto legal que olvida el redactor de la modificacion del proyecto y por le tanto al ’
pretender modificar ahora la ordenacidn pormenorizada se deber{an adaptar las propias Normas Subsidiatias a la

Ley 2/2006, del Suelo y Urbanisme, con todas sus consecuencias y que en el ¢aso que nos ocupa incidiria

principalmente ¢n ¢l aurnento del poreentaje de vivienda de promocion concertada respecto a la cantidad total

ahora prevista (40%), debiendo ser rebajada por lo tanto la ¢antidad de vivienda de promocion libre propuesta en i
el dmbito ordenado {60%}). .

Que en et punto 1.2 “Antecedentes y objeiivos del documento” se indica que “se irata de, a iravés del
Planeamiento de Desarrotio incrementar ¢l nimero de viviendas, para adecuar el programa a las necesidades de
la demanda®, s que el redactor exprese cual e5 esa demanda con datos fiables debidamente contrastados y si B
ella se debiera ademas a una hipotética demanda del tipa viviendas de 1* o de 2° residencia i

Que el nimero de viviendas propuestas en el documento para la aprobacion inicial (memoria de abrii d= 2003) !

eran de 110 +/- 10 %, siendo aumentadas en la fase de aprobacidn jnicial hasta 134 +/- 10% ( aprobacién inicial L
del Plan Parcial del Sector 1 “Elizburu” ¢n Pleno municipal de 9 de junio de 2005, BOG n® 134, de 15 de julio de
2005), Jo que ya supuso un notable aumento del 21,8% después de que algunes inversores privados hubieran )
comprade una parte importante d¢ la parcela sobre la base de las condiciones anteriores, donde ya se¢ expresaba

i
)
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que la variacién del 10% era en funciéo de la permeabilidad de la oferta, fa reduccion del tamafle familiar la |
tipologia ¥ en cuya memoria del equipo redactor (febrero de 20035) se proponia elevar a 140 viviendas sip
mencion expresa & 4 variacién del 10% citado. Por lo expuesto se observa que !a operacién favorecié én mayor i
medida a ia vivienda de promocién libre.

Que segun las condiciones aprabadas en el Plan Parcial det Sector | “Elizburu™ de las vigentes NN.SS. de Deba
(por acuerdo del Censejo de Diputados de la Diputacién Foral de Gipuzkoa, de 16 de octubre de 2007, BOG n°
244, de 17 de diciembre de 2007) son 134 +/-10% viviendas, donde se expresa nuevamente que la variacion det !
10% era en funeidn de la permeabilidad de la oferta, la teduccidn del 1amafio familiar la tipologia y por lo tante un
méximo de 147 viviendas, lo que supone ahora un nueve incremento injustificado del 15,6 %, al pretender pasar
de 134 +/-10% a 170 viviendas, como ahora prapore el redactor de la modificacidn det proyecto. El aumento
total de viviendas ghora propuesto resulta a todas luces injustificado pueste que nuevamente beneficia en mayor b
medida absoluta 2 !a vivienda de promacién ibre. :

Que la base del ascensor que se sitda en la parte mas baja de la ladera |o hace en una zona fuera del ambito de Iz
ordenacién, sin que se prevea una conexida con una pasarela a la altura de] 0° 2 de [a calle Itsasbeg] y por lo tanto
se deja sin mejorar |a accesibilidad peatonal de dicha calle, aunque esta parte entiende que aungue dicha conexién ;
propuesta también estd fuera del dmbito de fa ordenacion se puede justificar tal medida en base a la mejora i
obtenida para los vecinos de dicha calle, que de otra forma se quedarian sin una mejora que ahora puede aplicarse J

a muy bajo cocte econdmico y con alto rendimiento social. '

Que &l posibilitarse la construccién de aparcamientos en superficie en forma de baterfa, antes no prevista,
propongo que se aumeme el nimero de plazas por vivienda, aumentando de 0.6 a 1,2 plazas por vivienda
mediante la reordenacién de un mayor nfimero de espacios para aparcamientos en forma de bateria. i

Que a la hora de acometer |a red de abastecimiento de agua potable se tenga en cuema la unién con la parc=ia
urbanistica de Itsasbegi, que ahora dispone de una caseta de suministo por medio de bombec desde cotas
inferiores, con el fin de evitar dicho bombeo de forma innecesaria El nuevo suministro al drea de Ttsasbegl X
quedaria de esa forma mejorade al ser realizado por la diferencia de coras existente mediante gravedad

Y por lo expuesto,
SOLICITA
Que se tenga por presentado en tiempo y forma este escrito de alegaciones contra la Aprobacion infeigl de la

BDocumentacion Complementaria de marzo de 2008 del plan Parcial de Elizburu y redacteds por el arguitecto
Patxi Gastaminza y de acuerdo con la exposicién de motivos se acuerde estimar fas alegaciones presentadas.

8in oo particular, 2 {a espera de sus noticias, reciba un saludo.

Deba, a 23 de mayo de 2008.

£ '\’%5@&/2.
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Asunto: Aprobacidn inicial de la Documentacion Complemeniaria de marzo de 2008 del plan Parcial de Elizburu

y redactado por el arquitecto Parxi Gastaminza,

D. Alberto Gordoa Askasibar, mayor de edad, con DNI n° 72457614, domicitiado en Itsasbegi Kalea 0 8- 35E— ﬁ
20820 DEBA- en relacion a la Aprobacion Inicial de citada en el asunto, come mejor proceda en derecho,

ALEGA 1

Que en el pumoe 1.2 *Antecedentes y objetivos del documento” se indica que “esta la propuesta se ajusta a la
siruacién actual de la sociedad, donde existen menos familias manercsas y mas familias monopareniales, y
unidades de 2,3, y 4 miembros™, ain esto siendo cierto no se presenta ninguna justificacion que o avale y sobre
todo porgue desde que se han aprobado las vigentes normas subsidiarias de planeamiento municipal en enero de ;
2007 (BOG n° 244, de 17 de diciembre de 2007) no se ha producido ningun cambio objetivo, sino que mas bien F
ya estaba dada la tal sifuacién, expuesta ahora injustificadamente por ¢l redactor de la modificacion del prayecto. f

Que en el punto 1.2 “Antecedentes y objetivos del documento™ s indica, en referencia a la Ley 2/2006, del Suele ;,
y Urbanismo, que “la Disposicidn transitoria segunda de la Ley establece que esta regulacidn sobre las ]
determinaciones urbanisticas es aplicable desde su entrada en vigor a fodos los planes e insmumentos de
ordenacicn urbamistice”, atadiendo a-su vez la interpretacién de que “esto es sin necesidad de gue se hayan
adaptado a la nueva ley”, sin ningim informe jurldico que avale la citada tltima expresién interpretativa. Sin
embargo |a propia Ley 2/2006 en la misma Disposicién wansitoria indica que “Los planes generales y las normas
subsidiarias aprobadas definitivamente que en sus previsiones establecieran edj icabilidades urbanisticas gue no
fueran conformes con los limites mdximos y minimos estahlecidos en esta Ley quedardn adaptades con cardcter
eutomdiice, por ministerio de la Ley, a dichos lmites, siempre que respecto de los mismos no se hubiera &
aprobado definitivamente la orderacién pormenorizada a la fecha de entrada en vigor de esta Ley. No obsiante,
cuando el ayuntamiento entendiera que la aplicacidn de esta medida no pudiera realizarse de forma autdnoma !
sin la previa adaptactén de la ordenacidn estructurul de su planeamiento, procederd a sy modificacidn o
revision, segim proceda”, aspecto legel que olvida el redactor de la modificacién del proyecto y por lo tanto al
pretender modificar ahora la ordenacién pormenorizada se deberian adaptar las propias Normas Subsidiarias ala

Ley 2/2006, del Suelo y Urbanismo, con todas sus conseouencias y que en el caso que nos ocupa incidiria :
principalmente en el aumento del porcentaje de vivienda de promocidn concertada respecto a Ja cantidad total ’
ahora prevista (40%), debiendo ser rebajada por lo tanto la cantidad de vivienda de promocién kbre propuesta en
¢l 4mbito ordenado (60%).

Que en el punto 1.2 “Antecedentes y objetivos del documento” se indica que "se rrata de, a través del
Plancamiento de Desarrolly ingrementar el ntimero de viviendas, para adecuar ¢l programa a las necesidades de
la demande®, sin que el redactor exprese cual es esa demanda con datos fiables debidamente  contrastados y si
ello se debiera ademés a una hipotética demanda del tipo viviendas de 1° o de 2" residencia, J

Que ¢l nimero de viviendas propuestas en el documento para la aprobacién imicial (memoria de abril de 2003) )
eran de 110 /- 10 %, siendo aumentadas ¢n fa fase de aprobacién inicial hasta 134 /- 10% (aprobacién inicial | :
Jel Plan Parcial del Sector 1 “Elizburu” en Pleno municipal de 9 de junio de 2005, BOG n® 134, de 15 de julio de .
2005), lo que ya supuso un nowmble aumenie del 21,8% despuds de que algunos inversores privados hubieran .

comprado una parte importante de la parcela sobre la base de las condiciones anteriores, donde ya se expresaba iy
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que la variacién del 10% era en funcidn de la permeabilidad de la oferta, la reduccitn del tamafio familiar la
tipologia ¥ en cuya memona det equipo redactor (febrero de 2005) se proponia eievar a 140 viviendas sin
mencion expresa a la variacién del 10% citado. Por lo expuesto se observa que la operacion favorecid en mayor
medidz a la vivienda de promocidn libre.

Que segun las condiciones aprobadas en el Plan Parcial de) Sector | “Elizburu” de las vigentes WN.8S. de Deba
{por acuerdo de! Consejo de Diputados de la Diputacion Foral de Gipuzkoa, de 16 de octubre de 2007, BOG n°
244, de 17 de diciembre de 2007) son 134 +/-10% viviendas, donde se expresa nugvamente que la variacién del
10% era en funcién de Ja permeabilidad de la oferta, la reduccion del wmafio familiar la tipologia y por 1o tanto un
maximo de 147 viviendas, lo que supone ahora un nuevo incremento injustificado del 15,6 %, al pretender pasar
de 134 +/-10% a 170 viviendas, como ahora propone el redactor de la modificacién del proyecto, E} aumento
total de viviendas ahora propuestc resulta a todas luces injustificado puesto que fuevamente beneficia en mayor
medida absolutz a la vivienda de promocidn libre. ;

Que la base del ascensor que se sitta en la parte mas baja de le ladera lo hace en una zona fiera del ambito de la
ordenacion, sin que se prevea una conexidn con una pasarela a la altura del n® 2 de la calle Itsasbegi y por lo &nto
se deja sin mejorar la accesibilidad peatonal de dicha calle, aunque esta pane #ntiende que aungue dicha conexidn
propuesta también estd fuera del dmbito de la ordenacidn se puede justificar 1al medida en base a la mejora
obtenida para los vecinos de dicha calle, que de otra forma se quedarian sin una mejora que ahora puede aplicarse
a muy bajo coste econémica ¥ con alto rendimiento social.

Que al posibilitarse la consguccién de aparcamientos en superficie en forma de bateria, antes no prevista,
propongo que se aumente ¢l namero de piazas per vivienda, aumentande de 0,6 a 1,2 plazas por vivienda
mediante I reordenacion de un mayor nirnero de espacios para aparcamiestos en forma de bateria

Que a la hora de acometer la red de abastecimiento de agua potable se tenga en cuenta la unidn con la parcela
urbanistica de Msasbegi, que ahora dispone de una caseta de sumimistro por medio de bombeo desde cotas
inferiores. con el fin de evitar dicho bombea de forma innecesaria. £l nueve suministro al drea de Itsasheg L
quedaria de esa forma mejorado al ser realizado por la diferencia de cotag existente mediante gravedad.

Y por lo expuesto,
SOLICITA |
Que se tenga por presentado en tiempo y forma este escrito de alegaciones contra la Aprobacidn inicial de la
Documentacion Complementaria de marzo de 2008 del plan Parcial de Elizburu y redactado por el arguitecto B
Patxi Gastaminza y de acuerdo con la exposicitn de motivos se acuerde estimar las alegaciones presentadas.

Sin ofro particular, a la espera de sus noticlas, reciba un saludo.

Deba, a 23 de mayo de 2008.

gﬂ; %}f@&
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Debako Udala - Ayuntamiento de Deba

Portu kalea
20820 DEBA

.
FEVEN

A la atencidn del Sr. Alcalde-Presidente

ENTRADA | |
Zk, ,-']‘ %OS [Ean i
Asunto: Aprobucidn inicial de la Documentacién Comple i ad&ﬁ’na&del_plan_}’—axcm} de Elizburu b
t]

y redactado por el arquitecto Pati Gastaminza. b

n°1 5335498H, domiciliado en ltsasbegi Kalean® 8- SE |

D. José Ramén Gordoa Mijika, mayor de edad, con DNL
tada ¢n el asunto, comao mejor proceda en derecho,

—~ 20820 DEBA- en relacién a la Aprobacién Inicial de ci

ALEGA

Que ¢n ¢ punte 1.2 “Antecedentes y objetivos del documento” se indica que “esta la propuesia s¢ djusta @ ia i
sitacion actual de la sctiedad, donde existen piEnos familias numerosas y mas famitias mongparentales, y 1 ‘
unidades de 2,3, y 4 miembros”, an £3t0 siendo cierto no s¢ presenta ninguna justficacion que lo avale y sobre ]
todo porque desde que se han aprobade las vigentes normas subsidiarias de planeamiento municipal en eaero de -
2007 (BOG n° 244, de 17 de diciembre de 2007) no se ha producido mingun cambio objetivo, sino que mas bien !

va estaba dada 12 1al situatidn, expuasta ghora injustificadamente por & redactor de la rnodificacién del proyecto. C

Que en el punto 1.2 “antecedentes y objetivos del documente” se indica, en referencia a la Ley 2/2006, del Sucle
y Urbanismo, que “la Disposicidn fremsitoria segunda de la Ley establece que esta regulacidn sobre Ids g
dererminaciones urbanisticas es aplicable desde su entrada en vigor a trodos los planes e instrumentos de :
ordengeion urbanistica”, atadiendo a su vez la interpretacion de que “esfo es sin necesidad de que se hayan
adaptads a la nueva ley”, sin ningdn informe juridico que avale la citada Oitima expresion interpretativa. Sin f
embargo la propia Ley 2/2006 en la misma Disposicion transitoria indica que “Los planes generales y las normas
subsidiarias aprobadas definidvamente que en Sus previsiones establecieran edificabilidades urbanisiicas gue no .
Jueran conformes con los jimites méximos y minimos establecidos en esta Ley quedardn adaprados con carderer L
automdtico, por ministerio de la Ley, @ ichos limites, siempre que respecto de los mismas no se hubiera
aprobado definitivamente la ordenacién pormenorizada a la fecha de entrada en vigor de esia Ley. No obstunte,
cuande el ayuntamiento enfendiera que la aplicacién de esta medida no pudiera realizarse de forma autenoma
sin la previc adapracién de la ordenacion estructural de su planeamienio, procedera a su modificacion 0
revision, segun proceda”, aspecto legal que olvida el redactor de la modificacién del proyecto y por 1o tante al
pretender modificar ahora la ordenacidn parmenorizada se deberian adaptar las propias Normas Subsidiarias a la
Ley 2/2006, del Suelo y Utbanismo, con todas sus cotisecuencias y que en el caso que nos ocupa incidina
principalmente en el aumento del porcentaje de vivienda de promocién concertada respecto a ta cantidad total !
ahora prevista {40%), debiendo ser rebajada por lo tanto la cantidad de vivicnda de promoci6n libre propuesta en |

o] Ambito ardenado {60%).

Que en & punio 1.2 “dntecedentes y objetivos del documento * s¢ indica que “se trata de, a ravés del
Planeamicnto de Desarrollo incrementar el mimero de viviendas, para adecuar ¢l programa a las necesidades de !
Ia demandz®, sin que el redactor exprese cual es esa demanda con datos fiables debidamente contrastados ¥ si o
ello se debierz ademds auna hipotética demanda del tipo viviendas de 1° 0 de 2 residencia. ko

Que el nimero de viviendas propucsias en ¢l docurmnento para la aprobacién inicial (mermoria de abril de 2003} i
eran de 116 +/- 10 %, siendo aumentadas et la fase de aprobacién inicial hasta 134 /- 10% ( aprobacion imicial %
del Plan Parcial det Sector t “Elizbura” en Pleno municipal de 9 de junio de 2005, BOG n° 134, de 15 dejuliode i

able aumento del 21,8% despuds de que algunos inversores privados hubjeran

2005), lo que ya Supuso um no
comprado una parte importante de 1a parcela sobre Ja base de las condicicmes anteriores, donde ya se expresaba

Lo YIVa:l 3
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que la variacion del 10% erz en tuncion de la permeabilidad de la oferta, la reduccidn del tamafio familiar fa
tipologia ¥ en cuya memoria del equipo redactor (febrero de 2005) se proponia elevar a 140 viviendas sin |
mencidn cxpresa a la variacion del 10% <itado. Por lo expuesto se observa que ta operacidn faverecié en mayor i
medida a la viviends de promocion libre. O

Que segun las condiciones aprobadas en el Plan Parcial dei Sector 1 “Elizburu” de las vigentes NN.S8. de Deba i
(por acuerdo del Consejo de Diputados de [a Diputacién Foral de Gipuzkoa, de 16 de octubre de 2067, BOG n® N
244, de 17 de diciembre de 2007) son 134 +/-10% viviendas, donde se expresa nuevamente que {a variacion del L.
10% era en funcién de la permeabilidad de la oferta, {a reduccion del tamnadio famihar la tpologia ¥ por lo tante un 3o
maximo de 147 viviendas, lo que supone ahora un nueve incremento injustificado del 13,6 %, al pretender pasar
de 134 +/-10% a 170 viviendas, como ahora propone el redactor de 1z modificacién de! proyecto. El aumento
total de viviendas ahora propuesto resulta a todas luces injustificado puesto que nuevamente beneficia en mayor
medida abscluta a la vivienda de promoeién ibre.

Que la base del ascensor que se sitia en la parte mas baja de la ladera Jo hace en una zona fuera del dmbito de la ]
ordenacién, sin que se prevea una conexion con unza pasarela a la alura det n® 2 de 1z calle Iisasbegi y por fo tante 1|
e dejz sin mejorar [a accesibilidad peatonal de dicha calle, aunque esta parte entiende que aunque dicha conexién )
propuesta también estd fuera del dmbito de la ordenacidn se puede justificar tal medida en base a 1a mejora
obtenida para los vecinos de dicha calle, que de otra forma se quedanan sin una mejora que ahora puede aplicarse
a muy bajo coste econdmico y con alto rendimiento social. i

Que al posibilitarse la construccion de aparcamientos en superficic cn forma de bateria, antes no prevista,
propongo que se aumente ¢l nimero de plazas por vivienda, aumentando de 0,6 a 1,2 plazas por vivienda
mediante {a reordenacién de un mayor ndmero de espacios para aparcamientos en forma de baterfa.

Que a la hora de acometer la red de abastecimiento de agua potable se tenga en cuenta la unidn con la parcela ]
urbanistica de ltsasbegi, que ahora dispone de una caseta de suministro por medio de bombea desde cotas I
inferiores, con e} fin de evitar dicha bombeo de forma innecesana. El nuevo suminisiro al drea de Itsasbegi -
quedaria de esa forma mejorado al ser realizado por la diferencia de cotas existente mediante gravedad. i

Y por lo expuesto, i
SCOLICITA
Lue g tenga por presentado en tiempo y forma este escrito de alegaciones contra la Aprobacidn inicial de la |
‘Bocumentacién Complementaria de marzo de 2008 del plan Parcial de Elizburu y redactado por el arquitecto i
Poxi Gustarminza y de acuerdo con la exposicién de motivos se acverds estimar las alegaciones presentadas. i

Sin otro particular, a la espera de sus noticias, reciba un saludo, “f

Deba, a 23 de mayo de 2008.
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RESPUESTA A LAS ALEGACIONES PRESENTADAS A LA DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA DEL
PLAN PARCIAL DEL SECTOR 1. “ELIZBURU” DE LAS NN.SS. DE DEBA DE FECHA MARZO DE 2008

En el periodo de exposicion al publico de la Aprobacion de la documentacion
modificada del Plan Parcial del Sector 1. Elizburu de las NN.SS. de Deba, se han
presentado cuatro alegaciones, que se van a numerar de la 1 a la 4 y que son
exactamente iguales.

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.

Alegacion 1 a 4: Todas las alegaciones son de la misma fecha, 23 de mayo de 2008 y
estan presentadas por D. Javier Castro Montoya, Dfia. Maria Jesus Askasibar Cendoya,
D. Alberto Gordoa Askasibar y D. José Ramén Gordoa Mdjica.

Todas ellas alegan basicamente que el incremento del niumero de viviendas de 147 a
170 resulta injustificado y que beneficia en mayor medida a la vivienda de promocién
libre. También alegan que no se prevé una conexion mediante pasarela a la altura del
numero 2 de la C/ltxasbegi, reconociendo que el ascensor que se sitia entre la parte
mas baja de la ladera y el nuevo vial lo hace en una zona fuera del ambito de
ordenacion.

También propone que se aumente el estandar de 0,6 a 1,2 plazas por vivienda,
mediante la reordenacion de espacio para aparcamiento en forma de bateria.

Por ultimo propone que se valore el hecho de hacer una conexiébn con el area
urbanistica de Itxasbegi con la red de Agua potable.

Con respecto a lo expuesto por los alegantes, cabe indicar lo siguiente:

En el apartado 1.2 Antecedentes y Objetivos del documento, se expone que la Ley del
suelo 2/2006 del 30 de Junio “establece con toda claridad la existencia de un lado de
determinaciones que tienen caracter de “ordenacioén 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 “ordenacién estructural”’, mientras que las determinaciones de
“ordenacion pormenorizada” tendran el rango propio del Planeamiento de desarrollo.
De otro lado la Disposicidon 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 ordenacion urbanistica, esto es sin necesidad de que se
hayan adaptado a la nueva Ley.”

No se trata por tanto de Planes Generales y NN.SS. que en sus previsiones establezcan
edificabilidades urbanisticas no conformes con los limites maximos y minimos, sino de la
aplicacion del articulo 50-3 de la Ley, el 53, el 56 y el 58 tal y como se expone en el
parrafo anterior, es decir, no se altera la ordenacién estructural del planeamiento
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general. Considerando como ordenacion estructural la edificabiidad maxima
autorizada.

En ningln caso se favorece en mayor medida a la vivienda de promocion libre, dado
que el incremento del nUmero de viviendas propuesto — no de la edificabilidad - es en
igual porcentaje para la viviendas tasada y para la vivienda libre, exactamente el
17,6%, es decir, se favorece (si se entiende la propuesta como un favorecimiento) a
ambos tipos de vivienda por igual, teniendo la bondad de que habra un nimero
mayor de adjudicatarios de una vivienda tasada que en la situacion anterior.

Con respecto a la posible pasarela de conexidon a la altura del niamero 2 de la calle
Itxasbegi desde el futuro ascensor que como los propios alegantes reconocen se
encuentra fuera del ambito en la documentacion modificada y presentada no se
hace ninguna mencion al respecto, es decir, no se modifican las previsiones del Plan
Parcial de Elizburu, donde si se reconoce una posible mejora con la parcela de
Itxasbegi sin determinar si es el numero 2, es el vial o0 en que punto se produce la
mejora, entendiendo que este hecho es objeto especifico del Proyecto de
Urbanizacién o del Proyecto de los ascensores de conexion entre la calle Ifarkale y la
parte alta de Elizburu.

El nUmero de aparcamientos ordenado en cumplimiento de las NN.SS. pasa de 227 a
278, es decir, un estandar de 1,6 plazas por vivienda (1 en edificaciéon y 0,6 en
urbanizacion). A no ser que un estudio de trafico permita soluciones de viario en Unica
direccion, no es posible por motivos de espacio evidentes reordenar los
aparcamientos en bateria.

Con respecto a la acometida de agua potable la documentacién presentada no
incluye ninguna determinacion al respecto, por lo que se entiende valida la propuesta
contenida en el Plan Parcial ya tramitado. En cualquier caso sera el Proyecto de
Urbanizacién, que se redactara de acuerdo con las directrices municipales el que
defina las acciones especificas de conexidbn con los servicios perimetrales,
entendiendo que no sera objeto de este proyecto intervenciones fuera de su ambito.

Por todos estos motivos, se propone NO ESTIMAR las alegaciones presentadas.
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Documento “B. ORDENANZAS REGULADORAS”
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TITULO PRELIMINAR
DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL REFERENTES A LA APLICACION DEL PLAN PARCIAL

Articulo 0.1. Ambito de intervencion

1. El ambito de intervencién del presente Proyecto es el Sector 1 “Elizburu” delimitado en las
NN.SS. de Deba.

Articulo 0.2. Entrada en vigor y condiciones de vigencia

1. El presente Proyecto de Plan Parcial entrara en vigor una vez aprobado definitivamente y
cumplimentados los requisitos de publicacion establecidos en la legislacion vigente, vy,
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 Plan Parcial

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". PLANOS

* Ok X X *

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 "E.3. Planos de Ordenacién" del documento "E. Planos" los que poseen,
especificamente, ese caracter normativo y de regulacién de la intervenciéon urbanistica, vy,
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 contradiccién 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, prevalecerda 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 SECTOR 1 “ELIZBURU”

CAPITULO 1.1. REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA

Articulo 1.1.1.  Formulacion del régimen de calificacion pormenorizada del Sector 1 “Elizburu”.

1. El Sector 1 “Elizburu” queda sometido al régimen de calificacidon pormenorizada resultante de
las determinaciones de zonificacion establecidas en el presente proyecto, grafiadas

concretamente en el plano "3.2. Zonificacién 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

e. SISTEMA DE COMUNICACIONES (S.G./S.L.)

e.l SISTEMA DE REDES VIARIAS (S.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. Elrégimen de uso y edificacion correspondiente a las citadas zonas de uso pormenorizado es
el establecido, por un lado, en las ordenanzas, de aplicacién 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 PLAN PARCIAL

Articulo 1.2.1. Régimen general

El régimen juridico para el desarrollo y la ejecucion del presente Plan Parcial -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 13.400 mZ2(t), que se desglosa en 5.000 m2(t)
residenciales “A.300”de vivienda tasada y 8.400 m2(t) residenciales “A.300” de vivienda
libre.

Articulo 1.2.3. Determinacion del régimen de ejecucion

Para la ejecucion de la ordenacioén proyectada en el presente Sector, se delimita en su ambito
la unidad de ejecucion U.E.”Elizburu”, que se ejecutard mediante el sistema de Compensacion,
y que se grafia en el plano “5. Condiciones de gestion y ejecucion” del presente proyecto.

Se formulara el correspondiente Proyecto de Compensacion para la definicion de beneficios y
cargas de los titulares de derechos en el Area.

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 formulacién de los proyectos de obra necesarios para la
materializaciéon de la urbanizacidon, y para la ejecucion de las obras
correspondientes

Las obras de urbanizacidn previstas en el ambito de intervencion del Plan Parcial seran 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:

- Estudiard de forma pormenorizada la construccion del vial de vertebracién da la
ordenacion, estudiando detenidamente las pendientes mas idéneas segun las condiciones
geotécnicas.

- Planteara la soluciéon técnica de la ejecucion de los ascensores de conexidon peatonal
desde la Alameda.

- Definird la ejecucion de las plataformas de edificacion asi como el muro trasero y la
contencioén/estabilizaciéon del terreno en la parte posterior.
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- Propondra tras un minimo estudio de trafico el ajuste definitivo de la seccidén 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.
Articulo 1.2.9.  Ejercicio de la facultad de edjificar.
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” y “a.400”, 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 podran configurar su uso bajo rasante (semi sotano) con un caracter
unitario, unificando accesos.

c/ Concesion de licencias de edificacion:

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.
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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 la "Sector.1 Elizburu"
estara condicionada a la ejecucion previa de las obras de urbanizaciéon 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 SECTOR 1 “ELIZBURU”

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 Sector 1 “Elizburu”,
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 Sector 1 “Elizburu"-"Titulo Tercero" del presente Documento-.

2. Condiciones particulares aplicables a las parcelas de uso residencial

El presente Plan Parcial, 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 Sector 1. Elizburu- "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 147.

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 edificaciéon 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 DE "EQUIPAMIENTO

COMUNITARIO" ("Parcelas g.000")

Articulo 2.2.1. 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 edificacion 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 "Sector 1. Elizburu”,
establecidas 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 Sector 1. Elizburu" -'"Titulo Tercero" del presente Documento-.

Articulo 2.2.2. Condiciones de edificacion ("Parcelas g.000")

Condiciones 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.

Unidades de edificacién

Cada una de las Parcelas de Equipamiento Comunitario “g.000" definidas en el presente
proyecto constituirda una unidad de edificacion a los efectos de su configuracion
arquitectdnica, constructiva y funcional.

Algunas de las citadas parcelas, sin embargo, podran ser objeto de ejecucién 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 ejecucion previstas.

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

Condiciones de forma de las construcciones

Las Parcelas de Equipamiento Comunitario quedaran sujetas a las condiciones de
regulacion de la forma de las construcciones que se establecen en cada caso en las
Ordenanzas Particulares correspondientes.

Articulo 2.2.3. Condiciones de uso (Dotacion de garajes. “Parcelas g.000")

Se suprime de forma expresa en las Parcelas “g.000" del Sector 1. Elizburu la exigencia de
dotacion de plazas de garaje dotacionales.
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TITULO TERCERO

ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICACION Y USO APLICABLES A LAS PARCELAS EDIFICABLES EN
EL AREA “SECTOR 1. ELIZBURU”

{NDICE

* *“Parcela a.300.1”
*  “Parcela a.300.2”
*  “Parcela a.300.3”
*

“Parcela a.300.4”

“Parcela g.000.1”
“Parcela g.000.2”
“Parcela g.000.3”
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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 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.300.1”
- N° minimo de plazas de aparcamiento:

* Unidad de Edificaciéon “a.300.1/1”

830 m2(p)

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

2.800 mz(t)
805 m(t)
2.605 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 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.

34 viv.

34 viv.
34 plz.

34 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 Sector 1. Elizburu.

* 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.

Urgari



TEXTO REFUNDIDO. APROBACION DEFINITIVA
PLAN PARCIAL SECTOR 1 “ELIZBURU”
Donostia/San Sebastian

-17-
ORDENANZAS REGULADORAS
Octubre, 2008

“PARCELA a.300.2”

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”

910 m2(p)

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

2.800 mz(t)
885 m(t)
3.685 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.

34 viv.

34 viv.
34 plz.

34 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 afios, a partir de la aprobacion definitiva de los proyectos de urbanizacion
y compensacion del Sector 1 Elizubur-.

* 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.300.1”
- N° minimo de plazas de aparcamiento:

* Unidad de Edificaciéon “a.300.1/1”

1.450 m2(p)

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

5.000 m2(t)
1.425 m2(t)
6.425 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.

68 viv.

68 viv.
68 plz.

68 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 Sector 1 Elizubu-.

* 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.300.1”
- N° minimo de plazas de aparcamiento:

* Unidad de Edificaciéon “a.300.1/1”

910 m2(p)

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

2.800 mz(t)
885 m(t)
3.685 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.

34 viv.

34 viv.
34 plz.

34 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 Sector 1 Elizubur-.

* 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 ¢.000.1”

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”:

CONDICIONES DE EJECUCION:

1.074,23 m2(p)

*  “Equipamiento Comunitario”
(Titularidad publica)

900 m2(t) Destinados a equipamiento
comercial y socio cultural.

SS+II.
10,5 m. (Desde la rasante media del
vial de acceso)

El edificio resolvera el desnivel
existente en la parcela, pudiendo
presentar dos plantas sobre la parte
alta y una planta aparente por
debajo de éstas.

* “Equipamiento comercial y socio
cultural”.

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.
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“PARCELA 9.000.2”

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”:

CONDICIONES DE EJECUCION:

2.278,87 m2(p)

*  “Equipamiento Comunitario”
(Titularidad publica)

800 m2(t) Destinados a equipamiento
deportivo.

SS+II.
10,5 m. (Desde la rasante media del
vial de acceso)

El edificio resolvera el desnivel
existente en la parcela, pudiendo
presentar dos plantas sobre la parte
alta y una planta aparente por
debajo de éstas.

* “Equipamiento deportivo”.

La concesion 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.
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“PARCELA 9.000.3”

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”:

CONDICIONES DE EJECUCION:

1.842,65 m2(p)

*  “Equipamiento Comunitario”
(Titularidad publica)

800 m2(t) Destinados a equipamiento
docente.

SS+II.
10,5 m. (Desde la rasante media del
vial de acceso)

El edificio resolvera el desnivel
existente en la parcela, pudiendo
presentar dos plantas sobre la parte
alta y una planta aparente por
debajo de éstas.

* “Equipamiento docente”.

La concesion 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
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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 &mbito del Plan Parcial. Se plantea una unidad de ejecucidn resolvera
los diferentes condicionados de uso y dominio del suelo, asi como los deberes y obligaciones
que de la ordenacién 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 inciativa 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 Parcial
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 Aprobacion Definitiva del presente Plan Parcial

- 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

Urgari



TEXTO REFUNDIDO. APROBACION DEFINITIVA -3-
PLAN PARCIAL SECTOR 1 “ELIZBURU” PLAN DE ETAPAS
Donostia/San Sebastian Octubre, 2008

- Fase Unica. (El PAU podra establecer mayor definicion y fases de urbanizacién)
Se establece un plazo mé&ximo de dos meses, a contar desde la ultima aprobacion
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 Parcial.

No se realiza prevision alguna en relacion con la futura conservacion de las obras de
urbanizacion, una vez recibidas, correspondiendo tal responsabilidad al Ayuntamiento.

Se coordinaran las obras de urbanizacién con las de estabilizacién de la ladera de
Santixo y las del AU.06 Amillaga.

C.- Edificacion
- Fase Unica.
Se establece un plazo maximo de cuatro afios, a contar desde la la ultima aprobacion

definitiva de los proyectos de urbanizacién 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 “SECTOR 1. ELIZBURU”

Dadas las caracteristicas topograficas y geotécnicas del territorio y considerada la ordenacion
proyectada se estima en 5.024.726 de Euros el P.E.C. de la urbanizacién 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 ....3.479.107,00 €

- Pavimentacion y seAAliZaCiON ..........cccoiieiiiiiie e 488.951,00 €
- =T [T TS = N 20.173,00 €
- Red de abastecimiento de agua, riego e hidrantes............ccccoecvvvieniieveesieenen. 96.811,00 €
- Red de alcantarillado..............oooooiiiii 189.799,00 €
- Red de distribucion de energia eléctrica 'y alumbrado ...........cccooevcveieicicenen. 240.193,00 €
- I20=To lo [N [15 11 o TUT i 0] o W [T o F- 1RSSR 14.765,00 €
- Red telefonica y de telecomMuNICACIONES ..........ccovieriieiiereee e 115.837,00 €
- Otros varios, desarrollo de planeam. y proy. e indemnizaciones ............c......... 410.090,00 €

ASCENSOIES Y PASAIEIAS. ... eeeiueieieietie ettt ettt et sae e et e e saeesaeesnaeesnneens 1.100.000,00 €
- TOT T AL oottt e ettt e et e e e b e e e e ebaee e e ebbe e e s aabeeeeeabeeesabeeeeabeeeeabeeeeeabreeeearreranes 6.106.548,00 €

Los precios utilizados para definir el costo de las obras son los correspondientes a Enero de 2005.
El costo definitivo de las mismas resultara de la liquidacion de las obras del correspondiente
proyecto de urbanizacion y sera funcion 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 inversion en materia de equipamientos y dotaciones ordenados en el area se
evalla en 1,756 Millones de Euros que seran responsabilidad de las distintas Administraciones y
Entidades en razdn de su competencia y convenios suscritos segun el siguiente desglose:

- Socio - cultural (*g.000.1) (Ayuntamiento/Gobierno Vasco)
900 m?(t) a 600 Euros/m2(t): 540.000,00 €
- Deportivo (“g.000.2”) (Ayuntamiento)
800 m2(t) a 800 Euros/m3(t): 640.000,00 €
- Docente (*“g.000.3") (Ayuntamiento)
800 m2(t) a 720 Euros/m2(t): 576.000,00 €

Para la ejecucioén de dichas dotaciones no se requiere ningun tipo de inversidon por parte de la
Administracion en concepto de obtencién de suelo. Las cantidades evaluadas resultan
meramente orientativas y se precisaran en funcidon de la concrecién en el tiempo de los
objetivos planteados en esta materia.

Finalmente la inversion correspondiente a la ejecucidn 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 11.048.000 Euros.

(13.400 x 720 = 9.648.000 € / 140 x 10.000 = 1.400.000 €)
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 17.154.548,00 Euros
( Diecisiete millones ciento cincuenta y cuatro mil quinientos cuarenta y ocho.)
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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 6.106.548,00 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 compensacion econdmica establecida en este documento,
cercana a los 540.000 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 90€/m2.

Siendo la superficie del sector 25.778m2, el valor total estimado para los terrenos asciende
consiguientemente a la cantidad aproximada de 2.320.020 Euros.

4. INVERSIONES DEL SECTOR PRIVADO

Las inversiones del sector privado seran la suma de la ejecucion de la urbanizacion, la cantidad
fijiada en el convenio y la ejecucion del 90% del Aprovechamiento, cantidad cercana a
18.909.768 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 intervencidn 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 colaboraciéon crediticia de Entidades Financieras,
permitiran alcanzar el cumplimiento de las previsiones del presente Plan Parcial.

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 incorporard 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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