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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE
ARETXABALETA EN EL AREA 20-b (BASABE)

CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES

MEMORIA

1.- OBJETO Y ANTECEDENTES

El documento urbanistico que establece la ordenacién general del municipio

de Aretxabaleta son las vigentes Normas Subsidiarias aprobadas con fecha 2-

5-2000, cuyo Texto Refundido fue aprobado por posterior acuerdo de
Diputacion Foral de Gipuzkoa de 4-3-2001 (BOG 21-5-2001).

fotografia aérea AMBITO ACTUACION

El citado documento recoge entre sus determinaciones para el suelo urbano y
dentro de las denominadas como “Area Industrial Consolidada” la
identificada como “20-b” califcada como Industrial Comun (I.1) con una

superficie de 5.400 m? y una edificabilidad de 0,7 m2(c)/mz2.
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El Area 20-b recoge las antiguas instalaciones de AZBE (Aguirregabiria y Zubia),

que se implanté en el afio 1921. En el afio 2014 ceso6 la actividad, la antigua

AZBE, que habia pasado ya a quedar englobada en la multinacional ASSA

ABLOY.

fotografia PABELLON INDUSTRIAL

La actividad de esta empresa se traslad6 al municipio de Escoriaza y a la nave
existente en el area colindante 20-d, quedando el area 20-b sin actividad
industrial. El edificio esta padeciendo un proceso de degradaciéon que va en la

direccién de concluir en ruina industrial.

fotografia interior PABELLON INDUSTRIAL
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Las construcciones actuales existentes son el pabelldn industrial y un edificio de
oficinas, como decimos actualmente sin actividad, salvedad hecha del uso

esporadico como almacén.

Se ha planteado al Ayuntamiento el destinar el pabelldbn industrial, - con las
intervenciones que haya que practicar en el mismo, demoliendo por las
razones que mas adelante se expresaran el edificio de oficinas -, a uso
terciario-comercial, con una superficie de sala comercial inferior a 1.800 m2, y
la correspondiente dotacion de aparcamiento (3 plazas/100 m2 de sala de
ventas), uso terciario que no esta autorizado en la actualidad, de conformidad
con la calificacién pormenorizada que resulta de las Normas Subsidiarias de

Planeamiento Municipal.

ubicacion futura ROTONDA

PABELLON DE OFICINAS A DEMOLER

Esta intervencidn posibilitara otro objetivo, que es el de despejar la zona
adyacente a la actual rotonda Geltoki Plaza, - respecto de la cual Diputacion
Foral tienen prevista su reforma y ampliaciéon para la cual necesita ocupar
suelo de 20-b - lo que se conseguirad con la demolicidon del actual edificio de
oficinas, que resulta prescindible para el desarrollo comercial que se pretende.
El terreno que quedara libre se cedera al Ayuntamiento con destino a la

ampliacion de la rotonda, acera y aparcamiento.
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Ademas de lo anteriormente expresado hay otra razdbn que justifica la
implantacion del nuevo programa terciario comercial ocupando el pabelldn
industrial, y es que la cercania del mismo a la zona residencial y su posicién en
la trama urbana no hace aconsejable el desarrollar usos industriales, pues
faciimente pudieran resultar incompatibles con los Objetivos de Calidad
Acustica establecidos por la vigente normativa, por los traficos pesados que

generaria, etc....

Por todo ello, se formula la presente Modificacion de las Normas Subsidiarias de
Aretxabaleta en relacion con el Area 20-b para alterar su calificacion actual
industrial y recoger expresamente la posibilidad de implantar un uso terciario
comercial (categoria Ill-b-32) en el pabellén industrial existente, recogiéndose
en este mismo documento, ademas de las exigencias en cuanto a dotacién
de aparcamiento, las determinaciones propias de Ila ordenacién
pormenorizada que posibilite la concesidon de licencia directa para las obras
de rehabilitacion del inmueble, con el adecuado tratamiento del entorno
dentro del area y la mejora de las acometidas a las redes y la previsidon de las
obras de urbanizacidbn necesarias que se recogeran en el correspondiente

Proyecto de Obras Complementarias.

Este documento tiene por objeto establecer los criterios objetivos generales de
la propuesta, y servir de instrumento de la participacion ciudadana, por lo que

no llega a establecer el desarrollo pormenorizado de la ordenacion.

El documento ha sido elaborado por encargo de la propiedad del Area 20-b
Aretxabaleta Naves S.L., por el Letrado José M2 Abad y la Arquitecta Katrin
Marrero, con la colaboracién de los Servicios Técnicos Municipales, y es

asumido por el Ayuntamiento de Aretxabaleta para su tramitacion.
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2.- AMBITO DEL PROYECTO

El &mbito objeto de la presente Modificacion de las Normas Subsidiarias se
circunscribe al identificado como Area “20-b”, clasificado como suelo urbano
(Area Industrial Consolidada). Su superficie es de 5.400 m? y linda al Norte con
Geltoki Plaza, al Este y Oeste con c/ Basabe Poligonoa, y al Sur con patio y

pabellon de Area 20-d.

3.- MARCO GENERAL DE ELABORACION DEL PROYECTO

Este proyecto se elabora en el marco correspondiente al conjunto de las
disposiciones que resultan de aplicacion por razon de las materias afectadas, y

en particular, sin animo de exhaustividad, las siguientes:

o Disposiciones urbanisticas promovidas en la Comunidad Auténoma del

Pais Vasco y vigentes en la misma:

— Leyde Suelo y Urbanismo, de 30 de junio (Ley 2/2006).

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

— Decreto de 3 de julio de 2012, de estandares urbanisticos (Decreto
123/2012).

— Decreto 213/2012 de 16 de octubre de 2012 de Contaminacion Acustica.

— Decreto de 211/2012 de 16 de octubre de 2012 por el que se regula el

Procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica de Planes y Programas.

o Disposiciones promovidas por la Administracidn central:

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

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

— Ley de Evaluacion Ambiental de 9-12-2013.
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4.-

REGIMEN URBANISTICO VIGENTE

Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal

Las vigentes Normas Subsidiarias de Aretxabaleta estan constituidas por el
documento aprobado por Diputacién Foral con fecha 2-5-2000 y su Texto

Refundido aprobado con fecha 27-3-2001 (BOG 21-5-2001).

El citado documento recoge entre sus determinaciones el ambito

urbanistico identificado como “20-b”, con una superficie de 5.400 mz2,

Esta clasificado como suelo urbano con calificaciéon global Industrial, y su

calificacion pormenorizada es la de Industrial Comun (I-1).

Figura entre las denominadas “Areas Consolidadas” (art. 2.1.4), con una
superficie de 5.400 m2 y una edificabilidad de 0,7 m2/m2. De conformidad
con lo establecido en el art. 2.1.7 de las Normas Urbanisticas, se
mantienen los aprovechamientos existentes en las areas consolidadas sin
perjuicio de la posibilidad de que el Ayuntamiento ordene la demolicién
de pequefias construcciones o0 instalaciones que se consideren

inadecuadas.

Por su parte el art. 2.1-14 al referirse al “planeamiento y gestion de las
Areas Consolidadas” establece la posibilidad de introducir cambios en la
ordenacion o en sus Normas u Ordenanzas mediante la modificaciéon
puntual del documento de Normas Subsidiarias. Recoge también que
podran formularse Planes Especiales y Estudios de Detalle para el
cumplimiento de la finalidad recogida en el art. 2.1.8 (Construcciones

Inadecuadas).
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5.1.-

Sin embargo como norma general en las Areas Consolidadas se actua

mediante Ejecucioén Directa.

SITUACION ACTUAL

Edificacion existente

En el ambito 20-b existe en la actualidad el edificio de oficinas y el
pabelldn industrial de la antigua AZBE, que paso a integrarse en el grupo
multinacional ASSA ABLOY, hasta que en el afo 2014 trasladd su

actividad a Escoriaza y al colindante Area 20-d.

La parcela tiene forma triangular limitada al Norte por Geltoki Plaza, al
Este y Oeste por calle Basabe Poligonoa y al Sur por la parcela de ASSA

ABLOY, donde esta empresa mantiene parte de su actividad (Area 20-d).

En la parcela con una superficie segun medicibn de 5.335 m? se
encuentra el edificio de oficinas en el extremo Norte, y cuatro pabellones
contiguos que constituyen un unico local en el extremo Sur. La superficie
catastral es de 4.918 m? (Ref. 4064066) algo inferior a la real y a la

recogida en las Normas Subsidiarias.

El edificio de oficinas tiene una planta de 436,25 m2 y un perfil de planta
baja y dos plantas. Por tanto representa un total de 1.308,78 m2(t) que se

eliminan.

El pabellén industrial tiene una ocupacion de unos 3.838 m2 de los que
2.494,06 m2(t) corresponden a su nave central, en planta baja. Ademas
hay una nave destinada a almacén de 1.010,74 m2(t) y una serie de
afladidos y entreplantas que representan 665,26 m2(t) y 623 m2(t), en total

unos 4.793,06 m2(t).
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Catastralmente el conjunto del pabelldn y de oficinas tiene 6.102 m2(t).

Las vigentes Normas Subsidiarias en su Documento B “Catalogo del
Patrimonio Cultural Inmueble” recoge en su categoria “2C” “Edificios y
Bienes Inmuebles de Interés Arquitecténico propuestos para ser
protegidos a nivel municipal o local” la zona ME-C60 “Pabell6én Industrial
de AZBE”.

Es decir, que el pabelldn, se entiende que el industrial, no las oficinas,

tiene nivel de proteccioén local.

CASCO HISTORICO c/f
Pabellon AZBE

ZPA-2 ZPA-1
UDALAKO INTERESA DUEN MONUMENTO PROTEGIDO
MONUMENTUA A NIVEL MUNICIPAL
ME-c / zb.- Zonak | | Zonas ME-c /n°.

EXTRAIDO NORMAS SUBSIDIARIAS ARETXABALETA - "Plano 11 Patrimonio Cultural Inmueble”

Se efectuard consulta a Patrimonio de Diputacion acerca de esta
interpretacion. En todo caso a través del presente expediente si fuera
necesario se modificaria el Documento B “Catalogo del Patrimonio
Inmueble” en el sentido de concretar la proteccion exclusivamente al
pabellébn, no asi al edificio de oficinas, respecto del que hay razones

urbanisticas de interés general que imposibilitan su conservacion.
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5.2.- Infraestructura de Servicios

5.2.1.- Abastecimiento de Agua

Tiene abastecimiento a través de una acometida insuficiente.

5.2.2.- Red de Saneamiento

No esta conectada a la red de evacuacion general.

5.2.3.- Red de Energia
La parcela dispone de suministro desde un transformador de 630
Kva 30.000/220 en el exterior del pabellén, junto a la carretera del

Caserio Basabe.

Esta previsto eliminar este elemento y efectuar la acometida

desde otro punto de forma soterrada.

CENTRO DE TRASNFORMACION
5.2.4.- Acceso Rodado

Dispone de acceso rodado desde Basabe Kalea Poligonoa por

delante y por la parte trasera.
10
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Dispone de acceso a través de un patio situado al Sur, incluido en
el Area 20-d.

5.2.5.- Otras Instalaciones

En la cubierta del inmueble hay dos depdsitos de gas licuado de

20 m3 que suministraban combustible a hornos y generadores, y a

la calefaccion, que hay que eliminar.

5.3.- Inventario de suelos Potencialmente contaminados

El ambito urbanistico Area 20-b de las Normas Subsidiarias de
Aretxabaleta esta incluido en el Inventario de Suelos con actividades o

instalaciones potencialmente contaminantes de la CAPV.

Aparece identificado con el n°® 20013-00022.

Se ha elaborado por la empresa Enviroengineering una evaluacion del
estado de las instalaciones, de conformidad con lo dispuesto en los
articulos 25 y 38 de la Ley 4/2015 para la Prevencion y Correccion de la
contaminacion del suelo, con la finalidad de justificar la exencion del
procedimiento de calidad del suelo prevista en la citada Ley por cumplir
los requisitos que se exigen en la misma para su clasificacion como de
potencial contaminante bajo. El citado documento, que ha sido remitido
al Departamento de Medio Ambiente, sefiala que se cumplen los
requisitos del art. 25 en el sentido de que, de un lado, la actividad que ha
soportado el suelo esté clasificada como actividad con potencial
contaminante bajo, segun el Anexo Il de la Ley 4/2015, y no se prevean

en el emplazamiento movimientos de tierras o eliminacién de solera.
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Después del citado estudio y al establecer las condiciones de ordenacion
que debe recoger el documento de Modificacién de Normas Subsidiarias
se ha considerado la necesidad de la demolicidn del edificio de oficinas,
actuaciéon ésta que si conllevara la eliminacién de la solera. Hay que
significar sin embargo que precisamente esta parte donde se producira
esta intervencion no ha soportado actividad contaminante alguna ni ha
albergado instalaciéon potencialmente contaminante. Ademas no se va a

efectuar movimiento de tierras, quedando pavimentados los terrenos.

Se ha elaborado memora complementaria para su remision al
Departamento de Medio Ambiente del Gobierno Vasco para que admita
gue concurre la circunstancia del art. 23 apartado a) (no es suelo que
soporta o haya soportado una actividad o instalaciéon potencialmente

contaminante).

6.- PROPUESTA DE ORDENACION

Se plantea recalificar expresamente el area 20-b como de “uso terciario” para
posibilitar la implantaciéon de un uso terciario comercial lll-b-32, es decir, de
superficie superior a 2.000 m?, que de conformidad con lo establecido en el
art. 1.3.3 (uso lll-b) de las Normas Urbanisticas debe emplazarse en zona de uso

terciario o en zona industrial si asi lo prevé la norma particular.

En el caso que nos ocupa, en relacién con el Area 20-b, calificado como de
uso industrial, industria Comun, no existe tal prevision de uso terciario, lo que
obliga a modificar las Normas Subsidiarias para recoger esta calificacion

“terciaria”.

Ademas se recogera la ordenacion pormenorizada del ambito 20-b, previendo
la demolicién del edificio de oficinas para despejar esa zona que pasara a ser

publica, con la finalidad de favorecer el encaje de la nueva rotonda que va a
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disponer Diputaciéon Foral en sustitucion de la actual. Se dispondra de una

ampliacion de la acera en la parte posterior, claramente insuficiente.

La superficie ocupada por las oficinas, 436 m?, se destinara a ampliacion de

rotonda, acera y aparcamiento.

Respecto del pabelldn industrial, la intervencién se propone eliminar los
afadidos inadecuados para realzarlo en sus valores. Concretamente en la
parte trasera, lo que representa que permanecera un edificio de unos 3.300 m?2
de ocupacioén, y en planta alta el cuerpo de unos 1.000 m2 en total unos 4.300

m2/t.

De esta forma se disminuye la edificabilidad actualmente materializada en

unos 1.800 m2(t).

El esquema de implantacién de usos se concreta en unos 1.800 m? en planta
baja destinados a uso terciario comercial (con sala de ventas inferior a 1.800
m2) y unos 1.500 m?2 en planta baja destinados a satisfacer la dotacion de
aparcamientos (3 plazas/100 m? sala de venta minimo). En la planta primera se
disponen 1.000 m2 de almacén, vestuario, locales técnicos. Se dispone
también de aparcamiento privado en la parte superior, junto al acceso de
carga y descarga. Se dispone de aparcamiento publico en parte del terreno

gue se cede al Ayuntamiento en el extremo Norte.
Se califica la totalidad de la edificabilidad (4.300 m2(t)) como de uso terciario
comercial, si bien, mientras exista el Centro Comercial debera destinar la

superficie necesaria a la dotacién de aparcamiento.

En el supuesto de que por el tipo de actividad dicha dotacién no fuera

necesaria se podra destinar la totalidad del inmueble a uso terciario.

13
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La zona de carga y descarga se dispone en la planta alta, a través del vial

trasero.

El acceso de los vehiculos se establecera en funcidon del Estudio de Trafico

encargado a LEBER.

Se acomparfiara Estudio Acustico encargado a EKOLUR.

7.- PROPUESTA DE CLASIFICACION Y CATEGORIZACON DEL SUELO Y DE
EJECUCION DE LA ACTUACION PLANTEADA

El Area 20-b que esta categorizado como suelo urbano consolidado pasa a
guedar categorizado como “suelo urbano no consolidado” por insuficiencia o
inadecuacion de la urbanizacién. A este respecto hay que sefalar que el
presente documento tiene, ademas del contenido propio de la ordenacién

estructural, el correspondiente a la ordenacién pormenorizada.

Ademas en el supuesto de que se confirme que el cambio de uso de Industrial
Comun a Terciario Comercial conlleva un incremento de edificabilidad
urbanistica ponderada respecto a la previamente materializada se debera
efectuar el levantamiento de la carga dotacional (cesidbn del 15% de
edificabilidad sobre el incremento) por constituir una “actuacion de dotacion”
de conformidad con lo dispuesto en el art. 7.1.b del Texto Refundido de la Ley
del Suelo y Rehabilitacion Urbana aprobado por RDL de 30 de octubre n°

7/2015 y art. 137 de la Ley 2/2006 del Parlamento Vasco.

A tal efecto hay que considerar que el coeficiente de uso industrial es 0,6 y el
coeficiente de uso terciario es 1,1 y que parte de la edificaciéon actual es
objeto de demolicién, concretamente unos 1.308 m?2/t que corresponden al

edificio de oficinas, mas una serie de afiadidos que representan unos 500 m2/t.
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Con estos datos la edificabilidad ponderada materializada representa (6.100 x
0,6) 3.650 m?/t(H) y la resultante de la Modificaciéon (4.300 x 1,1) 4.730 m2/t(H),

datos que se concretaran en el documento para la aprobacion inicial.

La cuantificacibn en su caso de la valoracion de esta compensacion se
recogera en el correspondiente Proyecto de Reparcelacion como instrumento
para definir las parcelas privadas y publicas, cediendo estas Ultimas al
Ayuntamiento, debidamente urbanizadas, con el levantamiento de la carga

dotacional que resulte.

Las obras de urbanizacidn a desarrollar se recogeran en un Proyecto de Obras
Complementarias de Urbanizacion que se formulara con el Proyecto de
Rehabilitacion del pabellébn. Recogera la ejecucidon de la acera posterior, las
nuevas acometidas y la reurbanizacion superficial del Area con un tratamiento

que se corresponda con la urbanizacién del boulevard.

Es de destacar que no estamos ante una actuacion de urbanizacién
(actuacion integrada) por lo que no es exigible la formulaciéon del

correspondiente PAU ni Proyecto de Urbanizacion.

8.- JUSTIFICACION DE LA OPORTUNIDAD Y CONVENIENCIA DE LA
MODIFICACION. ADECUACION A LOS CRITERIOS DE LA LEGISLACION
URBANISTICA

La inexistencia en la actualidad de actividad industrial en el ambito 20-b ha
supuesto la oportunidad de reconsiderar su calificacion industrial actual que se
considera poco compatible con el entorno urbano en que se encuentra, por

los problemas de ruido, traficos pesados, etc...

El interés de una firma comercial en desarrollar un Centro Comercial con una

sala de ventas inferior a 1.800 m2 permite sustituir el actual uso industrial por
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este nuevo uso terciario comercial mas compatible con la trama urbana en
gue se encuentra. El hecho de que las necesidades del nuevo uso no sean
extensivas al edificio de oficinas situado en el extremo Norte permite su
demolicién y la obtencién de un suelo libre que sera cedido al Ayuntamiento.
Se consigue con ello despejar la zona colindante a la rotonda, disponiendo de
los suelos que puedan resultar necesarios para la remodelacion que esta

disefiando Diputacion Foral; el resto se destinara a acera y aparcamiento.

Se va a revitalizar un tejido industrial en desuso con nuevas actividades
econdmicas mas compatibles y se solventan problemas urbanisticos del
municipio, amén de rehabilitar el edificio pabellébn y mejorar la urbanizacién

de su entorno. Se evita también que se produzca una ruina industrial

Desde el punto de vista del art. 105 de la Ley 2/2006 se establece |la necesidad
de que la Modificacién de Planeamiento debe “justificar el cumplimiento de
los requisitos legales asociados a las Modificaciones que incrementen la
edificabilidad o intensidad de uso o afecten a espacios libres de naturaleza

estructural”.

En el caso presente hay que significar que la Modificacién de las Normas
Subsidiarias que se formula no plantea incremento de la edificabiidad o
intensidad de uso, ni afecta a espacios libres de naturaleza estructural; se limita
a modificar la calificaciéon actual, industrial, por la nueva calificacion Terciaria
Comercial, reduciendo la edificabilidad actualmente consolidada como
consecuencia de la eliminacion del cuerpo de oficinas. Se consigue asi un

espacio libre que se cedera al Ayuntamiento.

Por tanto desde el punto de vista del citado art. 105 podemos manifestar:

1. Articulo 105-1 de la Ley

16



MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE ARETXABALETA Aretxabaletako
EN EL AREA 20-b (BASABE) Udala

Hay que sefalar que la Modificacion supone tan solo recalificar la
edificabilidad industrial en edificabiidad terciario-comercial vy
aparcamiento sobre rasante (todo ello en la parcela privada), reduciendo
incluso la edificabiidad materializada - con el derribo del cuerpo de
oficinas -, sin que se incremente la edificabilidad residencial (sigue siendo
cero), ni se afecte a usos protegidos (vivienda protegida y actividades
econdmicas protegidas) ni a espacios libres integrantes del Sistema
General. Pasamos a continuaciéon a justificar el cumplimiento de los

requisitos legales.

a) Justificacion del mantenimiento de la calidad urbana y dotacional.
De conformidad con la exigencia del art. 105-1-a) la propuesta
recogida en el Documento de Modificacidn no implica una actuacion
de urbanizacién (art. 7), por lo que su alcance tiene escasa incidencia

en la calidad urbana y dotacional actual.

Se trata de una actuacidn de dotacién por el incremento de
edificabilidad urbanistica respecto a la previamente materializada en
la parcela, reduciendo la edificacion consolidada, con una pequefia
rectificacién de la parcela para ceder suelo en el extremo Norte para
facilitar la reforma de la rotonda existente. La actuacion se efectua en
parcela privada sin reducir el saldo de los espacios publicos que
incluso se incrementan en unos 436 m2. Se ha disefiado la
rehabilitaciéon del edificio pabellébn consolidando unos 4.300 m2/t; de
ellos unos 1.500 m2/t se destinan a aparcamiento en el interior, ademas
de otros en superficie. Se ha previsto la dotacién de aparcamiento

con un estandar de 3 plazas/100 m2 de sala de ventas.

Por tanto la propuesta va a mejorar el aspecto del edificio, y su
integracion en el entorno contemplandose la mejora de la

urbanizacién a desarrollar en el Proyecto de Obras Complementarias.
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b)

Justificacion de la adecuacion del Proyecto a los criterios de

intervencion establecidos en el art. 105-1-b)

No se incide en terrenos destinados a usos protegidos (viviendas y
actividades econdmicas protegidas) por lo que este aspecto no

resulta de aplicacion.

2. Justificacién del cumplimiento de las exigencias derivadas de los

estandares legales

2-1)

2-2)

2-3)

2-4)

Vivienda Protegida
No existe edificabilidad residencial en el Area 20-b, por lo que no

resulta de aplicacién este estandar.

Alojamientos dotacionales
No se produce incremento de la edificabilidad urbanistica residencial
por lo que no resulta de aplicacidn este estandar. Tampoco seria

exigible dado el tamafio del municipio.

Espacios libres generales

Al no producirse un incremento de la edificabilidad residencial
tampoco resulta aplicable la prevision de mayores espacios libres
integrantes del Sistema General en la cuantia prevenida en el art. 78
de la Ley 2/2006.

Dotaciones locales
Si bien el Ambito se consolida en su clasificacién de suelo urbano, se
propone su categorizacibn como suelo urbano no consolidado por

incremento de la edificabilidad urbanistica ponderada e insuficiencia
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de la urbanizacibn que hay que complementar a través del

correspondiente Proyecto.

Se trata de una actuacion no de urbanizacién sino de una actuacion

de dotacioén.

El Decreto 123/2012 de 3 de julio en su articulo 6-2 recoge las
exigencias que se deben cumplir para el levantamiento de la carga
dotacional en ambitos en el que el uso predominante sea distinto del

residencial, y que se concretan en:

Reserva de espacios libres

Equivalente al 6% de la actuacién de dotacién, pudiendo destinarse la

mitad de ella a aparcamiento publico.
Representa el 6% de la superficie de la parcela en la parte
proporcional al incremento de edificabilidad urbanistica sobre la
materializada.
Por tanto la dotacion seria aun en el supuesto de calcularla sobre la
totalidad del ambito:

5.400 m2 x 0,06 = 324 m?

Se cede una superficie de 436 m2 que cumple este requisito.

Estandar de aparcamiento en parcela privada

El Decreto exige como minimo 0,35 plazas por cada 25 m?2 de techo
sobre rasante (sin tener en cuenta el aparcamiento). Esta
edificabilidad asciende a unos 4.300 m?/t a los que hay que descontar
el aparcamiento (unos 1.500 m2/t).

Este estandar representaria:
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9.1.-

2.800 m*/t x% = 39 plazas

Se cumple ampliamente el estandar pues se prevé en total en la
parcela un minimo de 3 plazas/100 m2/t de sala de ventas que
representa 54 plazas. Ademas se prevén plazas adicionales en el

extremo Norte, terreno que se cede.

Vegetacion
La normativa establece que se debe disponer de un arbol por cada
100 m2/t. Por tanto corresponde la plantacion de 28 arboles por la

edificabilidad de 2.800 m2/t de uso terciario comercial.

TRAMITACION DEL EXPEDIENTE DE MODIFICACION DE NORMAS
SUBSIDIARIAS

Innecesariedad de Avance

El art. 104 de la vigente Ley 2/2006 del Parlamento Vasco regula el
procedimiento de Modificacidn y Revisidn de los Planes recogiendo en su
epigrafe c) que la tramitacidén del Avance sera “optativa”. En el caso que
nos ocupa, dado el limitado alcance de la Modificacién que se plantea
(cambio de calificacidén de “industrial” a “terciario comercial”), su escasa
incidencia territorial (>6.000 m?) y su alto grado de concrecion, se ha

entendido que puede renunciarse a este tramite.
El citado tramite de Avance tiene ademas mayor sentido si sirve para

proponer diversas alternativas de ordenacién, que son objeto de debate

para decantarse por una de ellas (art. 62.1.a) de la Ley Vasca 2/2006).
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9.2.-

En el caso presente, los objetivo, criterios y propuestas de intervenciéon
estan ya predeterminados por la finalidad de implantar un uso terciario
comercial que hace posible la ejecucidn de la nueva ordenacion,
eliminando edificaciones que actualmente estan consolidadas para
conseguir una mejora del entorno. Todo ello justifica la innecesariedad

del Avance.

Estas mismas razones son vdlidas para entender innecesaria la
formulacion de alternativas a la propuesta. Es un concreto Proyecto el
gue permite la intervencién (uso terciario comercial) y no existe otra
propuesta razonable que permite satisfacer los objetivos de dar una
actividad al pabellébn compatible con la trama residencial y que posibilite

demoler parte de lo ya edificado y consolidado.

Innecesariedad de Evaluacién Ambiental Estratégica

El articulo 22.1 del Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon
Urbana contempla que los instrumentos de ordenacion urbanistica estan
sometidos a Evaluacibn Ambiental de acuerdo con lo previsto en la
Legislacion de Evaluacion de determinados Planes y Programas de Medio

Ambiente.

Esta Legislaciobn Ambiental estd configurada basicamente por la Ley de
Evaluacion Ambiental de 9 de diciembre de 2013, de ambito Estatal, y
por el Decreto de 16 de octubre de 2012 que regula el procedimiento de
Evaluacibn Ambiental Estratégica de Planes y Programas, como

Normativa propia del Pais Vasco.
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10.-

Pues bien, de acuerdo con lo dispuesto en la Ley de 9 de diciembre de
2013 serian Planes sujetos a Evaluacion Ambiental Estratégica los
relacionados en el art. 6.

Confrontando el citado articulo con el objeto que se pretende en la
Modificacién implantacion de un uso terciario en suelo urbano, podemos
concluir que el expediente no esta sujeto a dicha Evaluacién toda vez

que:

¢ No prevé la futura autorizacidon de proyectos sometidos a evaluacion
de impacto ambiental.

e No afecta a espacios integrados en red Natura 2000.

e No responde a las caracteristicas y condicionantes que justificarian su

evaluacion ambiental estratégica simplificada.

Igualmente y en el marco del Decreto de 16 de octubre de 2012 de
aplicacion en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, el articulo 4
sefiala que estan sujetos a Evaluacibn Ambiental Estratégica los planes
mencionados en el Anexo 1 de la Ley 3/1998 de 27 de febrero, General
de Proteccion de Medio Ambiente del Pais Vasco. A la vista de dicho
Anexo hay que concluir que el proyecto no esta sujeto a Evaluacion
debido a que se trata de una Modificaciébn de Planeamiento que no
tiene efectos significativos en el Medio Ambiente. A mayor
abundamiento podria afirmarse que el Ambito era suelo urbano en el

momento de entrada en vigor de la citada Ley 3/1998.

INFORME DE COMERCIO

El presente documento de Modificacion de las Normas Subsidiarias debe
ser sometido de forma previa a la aprobacion definitiva al informe
vinculante de la C.O.T.P.V,, en el que se abordara la adecuacién de la

propuesta a la normativa de ordenacion territorial, y en particular al PTS
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11.-

de Creacidn de Suelo de Actividades Econdmicas y Equipamientos
Comerciales, tras la sentencia que anula determinados aspectos del
mismo (los que hacen referencia a las restricciones de ampliacion de

determinados equipamientos comerciales).

Ademas la Ley de Comercio 7/1994 en su redacciéon dada por la Ley
7/2012 de 23 de abrii no contempla la concesibn de una licencia
comercial especifica pero si informe (art. 13.5) previo a la implantaciéon
de grandes establecimientos comerciales - que segun la precitada Ley
son aquellos de superficie superior a 700 m2 - que versara sobre la
adecuacion de la actividad proyectada a los criterios establecidos en el
PTS de Equipamientos Comerciales. Es el Ayuntamiento quien debe

solicitar el informe de Gobierno Vasco.

Parece obvio que existiendo en su momento, de forma previa a la
aprobacion definitiva de esta Modificacion Puntual de las Normas
Subsidiarias, informe favorable de la COTPV a la implantacién del
programa comercial inferior a 5.000 m2/t, el posterior informe de
Comercio, previo a la implantacion, informe que ademas no es

vinculante, no deberia ser negativo.

En todo caso, el Ayuntamiento, en cumplimiento de lo recogido en la Ley
de Comercio resefiada solicitara el preceptivo informe de forma previa a
la concesidon de licencia de rehabilitacidon del inmueble, al objeto de dar

cumplimiento al art. 13.5 de la precitada Ley.

RELACION DE LAS MODIFICACIONES DEL REGIMEN URBANISTICO VIGENTE,
RESUMEN EJECUTIVO (art. 25.3 RDL 7/2015)

Se desarrollara con el Documento para la aprobacion inicial.
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12.- OTROS DOCUMENTOS

El documento para la aprobacioén definitiva contendra los siguientes:

- Memoria

- Norma Urbanistica Particular del Area 20-b

- Estudio Econdmico Financiero. Memoria de Sostenibilidad (art. 22-4 del
RDL 7/2015 de 30 de Octubre)

- En su caso Modificaciéon del Catalogo “B”

- Planos
En Donostia-San Sebastian, Marzo 2016
Por el EQuipo Redactor
Fdo.: José M2 Abad Urruzola Fdo.: Katrin Marrero Vizcaino
Letrado Arquitecta
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