INFORME EN RELACION CON LA FORMULACI ON DE UN PLAN ESPECIAL
DE ORDENACION URBANA EN EL A.U. 21 LASTUR




Informe en relacion con laformulacion de un Plan Especial de Ordenacion Urbanaen el A.U.21 Lastur

Se emite € presente informe en relacion con la solicitud del Alcalde de andlisis
de la procedencia de formular un Plan Especia de Ordenacién Urbana que resuelva
determinados problemas de gestion de la actuacion urbanistica previstaen el A.U. 21
Lastur de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Deba.

ANTECEDENTES

Hacia € afio 1.999, el Ayuntamiento de Deba obtuvo la cesién gratuita de los
terrenos necesarios para la edificacion de un fronton al servicio del barrio de Lastur en
el marco de una reflexion desarrollada en la Corporacion sobre € futuro urbanistico de
dicho ambito y la posibilidad de resolver, entre otras cuestiones, la reedificacion del
antiguo caserio Plazaola o Presaola.

Si bien no se ha producido inscripcion registral de dicha cesién, de facto ha
surtido los efectos oportunos, edificandose € citado equipamiento por parte de
Debemen con financiacion de fondos europeos y funcionando desde entonces como
equipamiento publico municipal.

Analizada la problemética urbanistica del barrio de Lastur por los servicios
técnicos municipales y tras valorarse diversas férmulas de planeamiento sobre las que
establecer la solucién urbanistica oportuna al respecto, finamente se resolvid
acometerla en el marco de la Revision de las Normas Subsidiarias de Deba, cuyo Texto
Refundido fue aprobado por el Consgjo de Diputados con fecha 30 enero de 2.007.

Durante la tramitacion del referido expediente de Revision, la Corporacion,
tanto en dictamen de Comision como en acuerdo plenario, acordd previo informe
técnico favorable del equipo redactor de la Revision de Normas Subsidiarias aceptar las
alegaciones presentadas por Don Sabino Pagoaga Soraluze, propietario de la parcela
donde se ubica €l citado fronton. No obstante, la solucion adoptada en € documento
adolece de dificultades para su gestion dada la estructura de propiedad existente en €
ambito de referencia, 1o que ha provocado que al dia de la fecha no se haya producido
ningun avance en su desarrollo.

A la vista de la situacion, considerando € interés publico municipal en la
definitiva resolucién de la titularidad publica del citado equipamiento deportivo asi
como en lamaterializacion de las previsiones urbanisticas aprobadas por la Corporacion
en las Normas Subsidiarias de Debay ponderando los legitimos intereses privados en
dicho &mbito expresados en diversas comunicaciones remitidas al Ayuntamiento e
incluso en e formato de controversia contenciosa, se solicita informe sobre la
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posibilidad de formular un Plan Especial de Ordenacion Urbana que resuelva la
problematica advertida en dicho ambito.

Dicha solucién se estructuraria en base a | os siguientes fundamentos:

1. Mantenimiento de ladelimitacién actual del ambito del A.U. 21.

2. Division de la Unidad de Ejecucion U.E. 21.1 endos, U.E. 21.1y U.E.21.2, de
manera que la parcelaregistral sobre la que se asienta el fronton se constituya en
una Unidad de Ejecucion diferenciada y susceptible, por tanto, de gestion
independiente.

3. Concrecion del aprovechamiento correspondiente a dicha Unidad de Ejecucién
en dos edificaciones: una de caracter residencial y otra de equipamiento privado.

4. Garantia de que dicha Unidad de Ejecuciéon disponga de una dotacion de
espacios libres para su cesion con una superficie continua'y con un radio de 30
metros.

FONDO DE LA CUESTION

A la hora de abordar este informe, dos son las cuestiones que deben ser
valoradas:

- En primer lugar, la posibilidad de formular, tramitar y aprobar un Plan Especial
de Ordenacion Urbana que atere determinaciones incorporadas a documento de
Normas Subsidiarias de Planeamiento de Deba.

- En segundo lugar, la posibilidad de establecer dos Unidades de Ejecucion donde
el planeamiento actualmente vigente prevé tan solo una y, s es factible, los
condicionantes gue deben guardar las determinaciones urbanisticas de cada uno de los
ambitos de gestion a definir.

1- Plan Especial de Ordenacion Urbana versus determinaciones de Normas
Subsidiarias.
Abordaremos, pues, en primer lugar la posibilidad de tramitar un Plan Especial

de Ordenacion Urbana que atere determinaciones incorporadas al documento de
Normas Subsidiarias de Planeamiento de Deba.
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En relacion con esta cuestion, ha de acudirse a dos articulos de lavigente Ley
2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco que la abordan.

Por una parte, €l articulo 58, en sus apartados 1y 2, establece el rango jerarquico
de |as determinaciones de ordenacion, sefialando que:

“1. Las determinaciones de la ordenacion urbanistica de caracter estructural tendran
el rango jerarquico propio del planeamiento general. El resto de las determinaciones
contenidas en el plan general tendr& el rango de la ordenacién por menorizada.

2. Las determinaciones de la ordenacién urbanistica pormenorizada tendran el rango
jerarquico propio del correspondiente planeamiento de desarrollo” .

Esta determinacién viene completada por € articulo 70, que establece lo
siguiente:

“El Plan Especial de Ordenacién Urbana podra ser asi mismo utilizado para
modificar la ordenacién pormenorizada de suelo urbano contenida en la
documentacion del plan general.”

Clarificada esta cuestion, debe determinarse qué es ordenacién pormenorizada
en lacitadalLey y por tanto susceptible de ser objeto de dicho Plan Especial.

Para ello, hemos de acudir a articulo 56 de dicha norma que establece, en su
apartado 1°, que:

“La ordenacion urbanistica pormenorizada se define mediante el establecimiento de
las siguientes determinaciones:

a) La definicion de los sistemas locales, asi como de su conexion e integracion
en la red de sistemas generales definida por el plan general, respetando las
dotaciones minimas prescritas por esta ley para dicha red de sistemas locales.

b) La delimitacion de actuaciones integradas que deban ser objeto de
programacion Unica respecto a las areas en suelo urbano no consolidado y a los

sectores en e suelo urbanizable definidos por e planeamiento general.

c) La categorizacion del suelo en suelo urbano consolidado y en suelo urbano
no consolidado.

d) En suelo urbano, la determinacion de los solares y las parcelas que puedan
ser edificados en régimen de actuacion aislada.
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e) El establecimiento de las edificabilidades fisicas pormenorizadas,
disponiendo, en su caso, la relacién de usos compatibles asi como los
por centajes maximos y minimos de cada uso permitido.

f) El establecimiento de los coeficientes de ponderacion entre usos tanto en
suelo urbano como en suelo urbanizable sectorizado, que podran ser
actualizados por los instrumentos de equidistribucion, en su caso.

g) La precisiéon de todos los elementos de la construccion, y en especial 1os
elementos basicos definitorios de las construcciones y edificaciones, tales como
alturas, nimero de plantas, vuelos, aparcamientos para vehiculos y otros
anélogos.

h) La fijacion de alineaciones y rasantes.

i) La identificacion individual de las construcciones y edificaciones que con
caracter sobrevenido deban quedar en situacion de fuera de ordenacion y, por
tanto, en el régimen transitorio definido al efecto por €l plan general.

j) Los criterios para la posterior redaccion de estudios de detalle, y las
condicionesy limitaciones a tener en cuenta en dicha redaccion.

k) La parcelacion resultante de la ordenacion del plan y las condiciones y
limitaciones aplicables a su posterior modificacion, con indicacion de la
parcela minima de cada ambito definido.

|) Cualesquiera otras que se considere necesarias para completar € marco
general dela ordenacion.”

A lavistadel contenido del citado articulo y contrastando los fundamentos sobre
los que se elaboraria € P.E.O.U. objeto de consulta, puede observarse gque éstos se
hallan sustentados en los apartados b, e y f del mismo. Asi pues, la conclusion a esta
primera cuestion es favorable.

2. Viabilidad de modificar € nudmero de Unidades de Ejecucién vy
condicionamientos para las nuevas Unidades de Ejecucion, en su caso.

En cuanto a la posibilidad de establecer dos Unidades de Ejecucion donde en el
vigente documento de Normas Subsidiarias se prevé tan sblo una, la respuesta la
tenemos en el apartado b) del citado articulo 56 puesto en relacion con el articulo 70: es
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ordenacién pormenorizada y por tanto susceptible de ser modificada por medio de un
P.E.O.U.:

"la delimitacion de actuaciones integradas que deban ser objeto de programacion
nica respecto a las areas en suelo urbano no consolidado” .

Asi pues, la conclusién sobre la posibilidad de establecer dos Unidades de
Ejecucion es, iguamente, favorable.

Sin embargo, estas actuaciones integradas recogidas en Unidades de Ejecucion
estan sometidas a una serie de requisitos establecidos en € articulo 144 de la Ley de
referencia, siendo de especia interés para la consulta objeto del presente informe los
apartados 1y 2:

“1. Las unidades de gecucion se delimitaran de forma que permitan e cumplimiento
conjunto de los deberes de cesién, equidistribucion y urbanizacion de toda su
superficie, cumpliendo para ello los siguientes requisitos:

a) Por sus dimensionesy las caracteristicas de la ordenacion y la urbanizacion,
ser susceptibles de asumir las cesiones de suelo derivadas de la presente ley, €
planeamiento y los programas de actuacion urbanizadora.

b) Hacer posible la distribucion equitativa de los beneficios y cargas de la
urbanizacion.

c) Tener entidad suficiente para justificar técnica y econémicamente la
autonomia de la actuacion.

2. Para hacer posible la distribucién equitativa de los beneficios y cargas de la
urbanizacion, dentro de cada area en suelo urbano, y de cada sector en suelo
urbanizable, no se podran delimitar unidades de €gecucion cuya edificabilidad
urbanistica media difiera en mas de un 5 % de la edificabilidad urbanistica media del
ambito de ordenacién, area o sector de que se trate. Estas diferencias de edificabilidad
urbanistica media en ningin caso generaran derecho indemnizatorio alguno ni seran
objeto de compensacién ni transferencia.

3. No podran delimitarse unidades de gecucion inmediatas a terrenos de cesion
obligatoria y gratuita sin incluir en ellas la parte correspondiente de los indicados
terrenos.

4. En suelo urbano las unidades de gjecucion podran ser discontinuas. El suelo urbano
incluido en unidades de gecucion debera tener la condicién de suelo urbano no
consolidado.”
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Analizadas las premisas que se establecen en la consulta que da origen a
presente informe y una vez trasladadas a una primera aproximacion gréfica, se observa
que es factible el cumplimiento de los requisitos legales para una delimitacion de dos
Unidades de Ejecucion donde en €l vigente documento de Normas Subsidiarias se prevé
solo una

CONCLUSIONES

A la vista de las determinaciones establecidas en la Ley 2/2006 de Suelo y
Urbanismo del Pais Vasco y en particular las recogidas en los articulos 56, apartados 1
y 2; 58, apartados b, ey f y 70, en materia de ordenacidn pormenorizada, asi como en
el articulo 56, apartado b y 144, apartados 1 y 2, se informa favorablemente la
posibilidad de formulacion de un Plan Especia de Ordenacion Urbana parae A. U. 21
“Lastur” en base alos siguientes fundamentos:

1 Mantenimiento dela delimitacion actual del &mbito del A.U. 21.

2 Division de la Unidad de Ejecucion U.E. 21.1 endos, U.E. 21.1y U.E.21.2, de
manera que la parcela registral sobre la que se asienta el frontdn se constituya en
una Unidad de Ejecucion diferenciada y susceptible, por tanto, de gestiéon
independiente.

3 Concrecion del aprovechamiento correspondiente a dicha Unidad de Ejecucion
en dos edificaciones: una de carécter residencial y otra de equipamiento privado.

4 Garantia de que dicha Unidad de Ejecucién disponga de una dotacion de
espacios libres para su cesiéon con una superficie continua y con un radio de 30
Metros.

En Deba, a16 dejulio de 2010.

J. Egafia, L. M. Oyarbide
Arquitecto Abogado

Nota: Se acompaiia este informe de un plano con una primera aproximacion grafica de
ordenacién de P.E.O.U. en base alos fundamentos establecidos en la consulta.
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