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PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
SUBAMBITO 24.1. IURRAMENDI PASEALEKUA DEL PLAN
GENERAL DE ORDENACION URBANA DE TOLOSA

1.- MEMORIA.

1.1. - Antecedentes

El municipio de Tolosa cuenta como instrumento urbanistico de ordenacion general el
Plan General de Ordenacion Urbana, aprobado definitivamente en Sesion Plenaria del
Ayuntamiento de Tolosa en fecha 3 de marzo de 2.009 y publicado en el Boletin Oficial
de Gipuzkoa n® 60 de 31 de marzo de 2.009. El &mbito que nos ocupa es el denominado
Subambito 24.1. Iurramendi Pasealekua, Actuacion Integrada dentro del
ambito Urbanistico 24 Iurre del municipio de Tolosa. Iurramendi Pasealekua es un
subambito discontinuo con una extension superficial de 61.369, 02 m2 que conforma el
Ambito de Actuacién Integrada 19 (A.A.L 19) en el P.G.0.U. de Tolosa.

1.2. - Planeamiento general vigente

El régimen urbanistico general vigente que regula el Subambito viene definido en la

Norma Particular (Ficha Urbanistica) del A.U. 24 Iurre, cuyo contenido es como sigue:
NORMA PARTICULAR DEL AMBITO URBANISTICO «24. IURRE»
I. SUPERFICIE Y DELIMITACION

Se trata de un Ambito situado en la confluencia de los rios Araxes y Oria,
concretamente entre esos dos cauces, el Ambito Urbanistico «14. Berazubi - Kondeko

Aldapa (Bikoitiak), la carretera «N-I» y la Avenida Iruna.

Tiene una superficie total de 210.745 m2. Su delimitacion es la reflejada en el plano
«II.1.4 Clasificaciéon del suelo. Delimitacién de ambitos urbanisticos (Medio urbano)»

del documento «5. Planos» de este Plan General.
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I1.-CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

En términos generales, al tiempo que se consolidan muchas de las realidades
existentes y previstas en el planeamiento urbanistico vigente con anterioridad a la
aprobacion de este Plan General, se plantea la reforma y recualificacién urbana de
determinadas partes del Ambito, asi como el destino dotacional ptiblico de espacios

significativos del mismo.

Mas en concreto, esos objetivos generales se materializan en otros mas especificos

como los siguientes:

— Consolidacién de la residencia Iurramendi, complementada con la redelimitacion

de la parcela vinculada a la misma.

— Prevision del parque piiblico Iurramendi, conformado por la mayor parte de los
terrenos actualmente vinculados a la residencia de ese mismo nombre, carentes de

edificacion.

— Reordenacion y recualificacion urbana de Iurramendi Pasealekua, complementada
con la prevision de un nuevo desarrollo residencial apoyado en ese Paseo con,
aproximadamente, 156 viviendas. Se consolidan, no obstante, las edificaciones

principales existentes en los niimeros 23, 24 y 25 del Paseo de Iurramendi.

— Complementacion de las propuestas anteriores, y en particular las relacionadas
con la ordenacién del parque ptblico Iurramendi y el nuevo desarrollo residencial a
orillas del Paseo de esa misma denominacion, con la previsién y ejecucion de las
necesarias redes peatonal y ciclista de calidad para la adecuada conexién del barrio

Amarotz con el centro urbano.
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IIT.REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

1. Calificacion global.

1.1. Zona «A.20 Residencial de Edificacion Abierta». (Superficie: 102.371 m2).
1.1.1.(Sub)ambito «24.1 Iurramendi Pasealekua».
A. Condiciones de edificacion.

a) Edificabilidad urbanistica total:

— Sobre rasante: 14.040 m2 (t).

— Bajo rasante: 17.580 m2 (t).

b) Niimero maximo de plantas de la edificacion:
— Sobre rasante: IV + Atico (a).

— Bajo rasante: I1I.

B. Condiciones de uso.

a) Esas condiciones son las establecidas con caracter general en este Plan General

para las zonas «A.20 Residencial de edificacion abierta».

En ese contexto y con cardcter general, se autoriza la implantaciéon de usos
comerciales de 1.9, 2.2 y 3.2 categoria en las parcelas residenciales (parcelas «a») del

ambito.

En lo referente a la autorizaciéon e implantacién de usos comerciales de categoria
superior a las citadas, se estara a lo establecido con cardcter general para la referida
zona global «A.20 Residencial de edificacion abierta», en las Normas Urbanisticas

Generales de este Plan.
b) Régimen juridico de la edificabilidad residencial:
— Edificabilidad residencial existente, a derribar y sustituir: 828 m2 (t).

— Nueva edificabilidad residencial:
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*Vinculada al régimen de VPO de régimen general (20%): 2.642 m2 (t).
*Vinculada al régimen de vivienda tasada

*De régimen especial (VTME): 2.643 m2 (t)

*De régimen general (VIMG) 1.321 m2 (t).

(Coeficiente de venta 2,2 sobre precio VPO de régimen general).

*Total vivienda tasada (30%): 3.964 m?2 (t).

*Nueva edificabilidad residencial de promocion libre (50%): 6.606 m2 (t).
*Nueva edificabilidad residencial total: 13.212 m2 (t).

— Edificabilidad residencial total: 14.040 m2 (t).

1.1.2. Resto del Ambito Urbanistico.

A. Condiciones de edificacion.

a) Edificabilidad urbanistica:

— Sobre rasante: La edificabilidad urbanistica total es la resultante del conjunto de
las edificaciones existentes y previstas en el planeamiento urbanistico vigente con
anterioridad a la aprobacion de este Plan General, incluidas la no ejecutadas, que se
consolidan con las condiciones y caracteristicas (alineaciones, niimero de plantas y

altura de edificacion, etc.) establecidas en dicho planeamiento.

— Bajo rasante: Edificabilidad asociada a dos (2) plantas de sétano, susceptibles de
construccion en las condiciones establecidas en este Plan General (Documento «2.1

Normas Urbanisticas Generales»).

b) Parametros reguladores de la forma de la edificacion. Niimero de plantas y altura

de la edificacion:

— Sobre rasante:
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Se consolidan los parametros reguladores de la altura y niimero de plantas de
edificacion resultantes de las existentes y previstas en el planeamiento urbanistico
vigente con anterioridad a la aprobaciéon de este Plan General, en las condiciones

establecidas en dicho planeamiento.
— Bajo rasante: Dos (2) plantas de sotano.
B. Condiciones de uso.

Las condiciones generales de uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para la misma en este Plan (Documento «2.1 Normas Urbanisticas

Generales»).
1.2. Zona «E.10 Sistema General de Comunicacién Viaria». (Superficie: 8.709 m2).

Las condiciones de edificacién y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para la misma en este Plan (Documento «2.1 Normas Urbanisticas

Generales»), sin que se autoricen estaciones de servicio ni gasolineras.
1.3. Zona «F.10 Sistema General de Espacios Libres». (Superficie: 48.510 m2).

Las condiciones de edificacién y uso de esta zona son las establecidas con cardacter
general para la misma en este Plan (Documento «2.1 Normas Urbanisticas

Generales»).

1.4. Zona «G.00 Sistema General de Equipamiento Comunitario». (Superficie: 51.155

m2).

Las condiciones de edificacién y uso de esta zona son las establecidas con caracter
general para la misma en este Plan (Documento «2.1 Normas Urbanisticas

Generales»).
2. Condiciones generales reguladoras de la red de sistemas locales.

En el contexto de la remodelacion y (re)urbanizacion del Paseo Iurramendi y su
entorno, incluida la avenida Martin J. Iraola y el encuentro de ambos con Iruna
Etorbidea, se ha de tener presente y dar respuesta, en el tramo coincidente con este
Ambito, a la conexién del barrio Amarotz con el centro urbano mediante la

ordenacion y ejecucion de las correspondientes redes peatonal y ciclista de calidad.
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3. Clasificaciéon urbanistica.

La totalidad de los terrenos del Ambito se clasifican como suelo urbano.

4. Régimen de determinacién de la ordenacién pormenorizada.

La ordenacién pormenorizada del Ambito se determina en este Plan General.
5. Régimen general de programacién y ejecucion.

A. Régimen de ejecucion y programaciéon general.

— El nuevo desarrollo residencial proyectado en el (sub)ambito «24.1 Iurramendi
Pasealekua» sera promovido en el primer cuatrienio contado a partir de la

aprobacion de este Plan General.

— La ejecucion del nuevo desarrollo residencial previsto en ese (sub)ambito se vincula
a la del nuevo parque urbano piiblico previsto en el mismo, cuando menos en lo

referente a la obtencion de los terrenos destinados a ese parque por el Ayuntamiento.

Con ese fin, los terrenos destinados a parque se vincularan al ambito de actuacion
integrada conformado por los terrenos afectados por el citado nuevo desarrollo

residencial, bien mediante su inclusion en él, bien mediante su adscripcion al mismo.

De igual manera, los terrenos del parque se vincularan (mediante su inclusién o su
adscripcion) a la unidad de ejecuciéon en la que se incluyan en el futuro los afectados

por el indicado desarrollo residencial.

— A los efectos de la configuracién del citado ambito de actuacién integrada, se
consideraran incluidos o adscritos al mismo los terrenos afectados por, ademas de los
citados desarrollo residencial y parque publico, las redes peatonal y ciclista de
conexién del barrio Amarotz con el centro urbano a su paso por este Ambito

Urbanistico.
B. Régimen de obtencion, ejecucion y abono de los sistemas generales publicos.

— Los terrenos destinados a las dotaciones ptblicas generales previstas en el

(sub)ambito «24.1 Iurramendi Pasealekua» seran obtenidos por el Ayuntamiento

Aitor Gabilondo Ruiz. abogado Iftiki Echeverria Izagirre arquitecto
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mediante cesion en el contexto de la ejecucion del nuevo desarrollo residencial

proyectado en el mismo.

Esa cesion se extendera tanto al nuevo parque ptiblico como a los terrenos destinados

a sistema general viario previstos en dicho (sub)ambito.

— La ejecucién y abono de las obras y actuaciones relacionadas con dicho sistema
general viario, incluidas la red peatonal y ciclista previstas en el mismo, seran
considerados como cargas de urbanizacion vinculadas al referido nuevo desarrollo

residencial.

— La ejecucion y abono de las obras y actuaciones de urbanizacion y
acondicionamiento del reiterado nuevo parque ptiblico general seran consideradas

como obligaciones propias del Ayuntamiento.
IV.REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO
1. Calificacién pormenorizada.

A. Condiciones de determinacion de las tipologias de (sub)zonas pormenorizadas

ordenadas, y de delimitacion de las mismas.

Dichas condiciones son las reflejadas en el plano «III.1 Zonificacion Pormenorizada»

del documento «5. Planos» de este Plan General.
B. Edificabilidad fisica de las parcelas ordenadas.
a) Nuevos desarrollos residenciales:

— Parcela «a.20.1/24.1»:

*Sobre rasante:

*Bloque 1: 2.810 m2 (t).

*Bloque 2: 2.810 m2 (t).

*Total: 5.620 m?2 (t).

*Bajo rasante: 5.880 m2 (t).
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— Parcela «a.20.2/24.1»:

*Sobre rasante:

*Bloques 1: 2.105 m2 (t).

*Bloques 2: 2.105 m2 (t).

*Bloques 3: 2.105 m2 (t).

*Bloques 4: 2.105 m2 (t).

*Total: 8.420 m2 (t).

*Bajo rasante: 11.700 m2 (t).

b) Restantes parcelas del Ambito Urbanistico.

— Sobre rasante: La edificabilidad fisica de cada parcela es la resultante de la
edificacion existente y prevista en la misma, que se consolida en las condiciones y
caracteristicas establecidas en el planeamiento urbanistico vigente con anterioridad a

la aprobacioén de este Plan General.

— Bajo rasante: La edificabilidad autorizada en cada parcela es la asociada a dos (2)
plantas de sétano susceptibles de construccion en la misma en las condiciones
establecidas en este Plan General (Documento «2.1 Normas Urbanisticas Generales),

y con igual ocupacion en planta que la de la edificacion sobre rasante.
C. Condiciones reguladoras de la forma de la edificacién de las parcelas.
a) Nuevos desarrollos residenciales:

— Parcela «a.20.1/24.1»:

Dichas condiciones son las reflejadas en los graficos incluidos en esta Norma

Particular.

— Parcela «a.20.2/24.1»:
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Dichas condiciones son las reflejadas en los grdficos incluidos en esta Norma

Particular.
b) Restantes parcelas del Ambito Urbanistico.
— Sobre rasante:

Se consolida la altura y el nimero de plantas de las edificaciones existentes en las
restantes parcelas del Ambito Urbanistico, que se consolidan en las condiciones y
caracteristicas establecidas en el planeamiento urbanistico vigente con anterioridad a

la aprobacion de este Plan General.
— Bajo rasante: Dos (2) plantas de sotano.
D. Condiciones de edificacion y parcelacion.

Sin perjuicio de su reajuste en el contexto del Programa de Actuacion Urbanizadora a
promover en el ambito de actuacién integrada delimitado, cada uno de los bloques de
edificacion ordenados en las citadas parcelas «a.20.1/24.1» y «a.20.2/24.1» sera
objeto de un unico proyecto de edificacion a los efectos de la obtencion de la

correspondiente licencia municipal de construccion.

Los criterios de parcelacion juridica de dichos bloques de edificacién seran los
establecidos en el contexto de la ejecuciéon de la ordenacién urbanistica proyectada,
bien en el correspondiente Programa de Actuaciéon Urbanizadora del ambito de

actuacién integrada, bien en el proyecto de reparcelacion de la unidad de ejecucion.
E. Condiciones de uso de las (sub)zonas pormenorizadas ordenadas.

— Las condiciones de uso de cada una de las (sub)zonas pormenorizadas ordenadas
en este Ambito son las establecidas con cardcter general para las mismas en el
documento «2.1. Normas Urbanisticas Generales» de este Plan General, incluidas las

reguladoras del tamaiio medio de la vivienda.

En ese contexto y con cardacter general, se autoriza la implantacion de usos
comerciales de 1.2 y 2.2 categorias en las parcelas residenciales (parcelas «a») del
ambito. A su vez, al tiempo que se consolidan los preexistentes, siempre que hayan
sido implantados de conformidad con los criterios establecidos en el planeamiento

urbandistico vigente con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan, y cuenten con
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las debidas licencias, se autoriza la implantacion de usos comerciales de 3.9 categoria
en las citadas parcelas, previa elaboracion del correspondiente planeamiento
pormenorizado, y justificacién en el mismo tanto de la idoneidad de su implantaciéon
en el entorno afectado, como de la inexistencia de afecciones perjudiciales derivadas

del mismo.

En lo referente a la autorizacion e implantacion en parcelas residenciales de usos
comerciales de categoria superior a las citadas, se estard a lo establecido en las
Normas Urbanisticas Generales de este Plan para cada una de las tipologias de

subzonas pormenorizadas ordenadas en el ambito.

— Las condiciones de vinculaciéon de la edificabilidad residencial prevista en las
nuevas edificaciones proyectadas en el (sub)ambito «24.1 Iurramendi Pasealekua»
bien al régimen de proteccion ptiblica bien al de promocién libre seran establecidas en
el contexto de la ejecucion de la ordenacion urbanistica planteada en el mismo, bien
en el correspondiente Programa de Actuacién Urbanizadora, bien en el proyecto de

reparcelacion de la unidad de ejecucion.
F. Condiciones particulares de dominio.

En lo referente a los rios Araxes y Oria y a sus margenes, y, en concreto, al retiro de la
edificacién, a la zona de proteccién etc., se estara a lo resultante de los criterios
establecidos en la legislacién vigente en la materia, incluido el Plan Territorial
Sectorial de ordenacién de mdargenes de rios y arroyos de la CAPV (vertiente

Cantabrica).

A los efectos correspondientes seran objeto, asimismo, de la debida consideracion las
afecciones derivadas del Lugar de Importancia Comunitaria (LIC) rio Araxes, con el

fin de que el tratamiento de éste se adecue a los criterios reguladores del mismo.

Tratandose de esas mismas cuestiones, en lo referente a la carretera «N-I» se estara a
lo resultante de los criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes en la

materia.

Por lo demdas, con caracter general, se consolidan las condiciones de dominio,
incluidas servidumbres de uso/paso publico, etc. establecidas en el marco de las
Normas Subsidiarias de Planeamiento de 1989 y sus modificaciones, asi como en los

documentos promouvidos a los efectos del desarrollo y la ejecucion de sus previsiones
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(planeamiento de desarrollo; proyectos de equidistribucion de beneficios y cargas;
etc.), con la sola excepcion de las que resulten incompatibles con las propuestas

planteadas en este Plan General.
2. Categorizaciéon del suelo urbano.

— Los terrenos del (sub)ambito «24.1 Iurramendi Pasealekua» tienen la condicién de
suelo urbano no consolidado por carencia y/o insuficiencia de urbanizacion

consolidada.

— Los restantes terrenos del Ambito tienen la condicién de suelo urbano consolidado,
salvo los que, por incremento de la edificabilidad ponderada, deban ser considerados

como suelo urbano no consolidado.
V.-CONDICIONES SUPERPUESTAS A LA ORDENACION URBANISTICA

Se ha de tener en cuenta, a los efectos correspondientes, la presencia de los rios

Araxes y Oria en colindancia con el Ambito.

Ademas, tratandose del primero de esos cauces y de sus margenes, también se ha de
tener en cuenta su condicién de, por un lado, area de interés naturalistico, de
conformidad con las Directrices de Ordenaciéon del Territorio vigentes en esta
Comunidad Auténoma, y, por otro, Lugar de Importancia Comunitaria de la region
atlantica (LIC Araxes ibaia / rio Araxes, cédigo ES2120012), a los efectos de su

integracion en la denominada Red Natura 2000.
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VI.-CONDICIONES DE CATALOGACION DE EDIFICACIONES Y/O ELEMENTOS
SINGULARES.

En atencién a su valor e interés, la residencia Iurramendi forma parte del patrimonio
urbanistico catalogado del municipio. Tiene asimismo la condicién de zona e interés

arqueologico.
VII.REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION
1. Régimen de urbanizacion.

El (sub)ambito «24.1 Iurramendi Pasealekua» sera objeto bien de un proyecto de
urbanizacion tnico y unitario, bien de proyectos diferenciados referidos a,

respectivamente:

— Los terrenos afectados por el nuevo desarrollo planteado. Procede, en este caso, la

formulaciéon de un proyecto de urbanizacion.

— La ordenacién de las mencionadas redes peatonal y ciclista en el contexto global del
recorrido de los mismos a lo largo de Iruna Etorbidea, Iurramendi Pasealekua y
Martin J. Iraola Etorbidea, para la unién de, entre otros, el barrio Amarotz con el

centro urbano. Procede, en este caso, la formulacién de un proyecto de obra publica.

Las condiciones definitivas de actuacién a ese respecto seran definidas en el contexto
de la elaboracién y tramitacion del correspondiente Programa de Actuacién

Urbanizadora.

— Por su parte, respecto del nuevo parque piblico Iurramendi, procede la

formulacién de un proyecto de obra ptiblica.
2. Edificaciones disconformes con la ordenacion urbanistica.

Se declaran fuera de ordenacion la totalidad de las edificaciones existentes en
Iurramendi Pasealekua, afectadas por el nuevo desarrollo residencial planteado en el
mismo, salvo los niimeros 23, 24 y 25 de Iurramendi Pasealekua, cuyos edificios

principales quedan, en consecuencia, consolidados.
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No obstante, se declaran disconformes con la ordenacién urbanistica, las chabolas,
tejavanas y construcciones menores existentes en las parcelas correspondientes a

estas edificaciones n.° 23, 24 y 25.
3. Régimen juridico-urbanistico de ejecucion.
3.1. Condiciones de actuacion.

A. El (sub)ambito «24.1 Iurramendi Pasealekua» conforma un unico ambito de
actuacion integrada. Ademas, también se incluyen en ese ambito o adscriben al

mismo:
— La totalidad de los terrenos destinados al nuevo parque publico «Iurramendi».

— La totalidad de los terrenos situados en ese entorno y destinados a sistema general

viario, incluidas la red peatonal y ciclista previstas en el mismo.

B. Los terrenos del resto del Ambito Urbanistico categorizados como suelo urbano no
consolidado tiene la condicion de ambito objeto de actuaciones de dotacion. Los
criterios de intervencion en los mismos seran los establecidos tanto en la legislacion
vigente como en este Plan General (Documento «2.1 Normas Urbanisticas

Generales»).

3.2. Condiciones especificas de formulacién y programaciéon de Programas de

Actuacién Urbanizadora.

A. El ambito de actuacién integrada mencionado en el anterior apartado «3.1.A» sera

objeto del correspondiente Programa de Actuacion Urbanizadora.

B. Dicho Programa serd elaborado y tramitado en el plazo de cuatro anos contados a

partir de la aprobacién de este Plan General.

C. El contenido de ese Programa se adecuara a los criterios establecidos tanto en la
legislacion urbanistica vigente como en el apartado «5» del anterior epigrafe «III», e
incluird, entre otros extremos, la delimitacion de la correspondiente unidad de

ejecucion y la determinacion del sistema de actuacion.

3.3. Coeficientes de ponderacién de usos.

Aitor Gabilondo Ruiz. abogado IRdki Echeverria Izagirre arquitecto



ESKU272¢80db- 3930- 4ba2- b2f 5- 0df eca499422

PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA (PAU) DEL SUBAMBITO 24.1.
IURRAMENDI PASEALEKUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
TOLOSA. PROMOTOR: CONSTRUCCIONES SUKIA ERAIKUNTZAK S.L.

Referidos al conjunto del Ambito Urbanistico, y sin perjuicio de su correspondiente y
posterior actualizacion / adaptacién en el (sub)ambito «24.1 Iurramendi
Pasealekua», en el contexto de los expedientes urbanisticos a formular en el mismo, se

plantean los coeficientes de ponderacién de usos siguientes:

— Vivienda de proteccion oficial de régimen general: 1,00.

— Vivienda de régimen tasado: 1,70.

— Vivienda libre: 5,00.

— Uso terciario: 2,00.

— Uso industrial: 2,00.

— Uso de equipamiento privado: 1,70.

— Garaje y trastero vinculados al régimen de proteccion oficial: 0,35.
— Garaje y trastero vinculados al régimen tasado: 0,40.

— Garaje y trastero de promocion libre: 0,50.

3.4. Condiciones de identificacion, ejecuciéon y abono de las cargas de urbanizacion.

Tratandose del (sub)ambito «24.1 Iurramendi Pasealekua», dichas condiciones seran
las que se definan tanto en el referido Programa de Actuacién Urbanizadora como en
el Proyecto de Reparcelacién a promover en la unidad de ejecucién que se delimite en

aquél.

En todo caso, la totalidad de las cargas de urbanizacién (obras de urbanizacién; coste
de derribo de edificaciones e instalaciones existentes; indemnizaciéon de todo tipo de
bienes y derechos a eliminar; gastos de realojo de viviendas; gastos de realojo o
extincion de actividades; honorarios de elaboracion de proyectos; etc.) resultantes en
dicha unidad de ejecucion, asi como las que, en su caso y aiin siendo exteriores, se
adscriban a ellas, seran consideradas como cargas propias de las mismas a los efectos

de su ejecucion y abono.

Forman parte de esas cargas de urbanizacion, entre otras, las siguientes:
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— La ejecucion y abono de la totalidad de las obras de urbanizacién previstas tanto
dentro del mencionado (sub)ambito urbanistico como aquellas otras que, siendo
exteriores al mismo, sean precisas para la conexion adecuada de las redes de la
unidad a las generales municipales o supramunicipales, las precisas también para el
mantenimiento de la funcionalidad de éstas, asi como aquéllas necesarias para la

correcta integracion del (sub)ambito en las urbanizaciones lindantes.

— La ejecucion y abono de las obras y actuaciones relacionadas con la ejecucion del
sistema viario, incluidas las redes peatonales y ciclista previstas para la mejora de la

conexion del barrio de Amarotz con el centro urbano.

— La totalidad de las restante cargas de urbanizacién (indemnizaciones asociadas a
edificaciones, actividades o a otros derechos existentes, etc.; realojo de ocupantes
legales de viviendas a derribar, asi como de, en su caso, actividades que se
desarrollan actualmente; etc.) resultantes en el (sub)ambito e inherentes al desarrollo
urbanistico proyectado en él, de conformidad con los criterios establecidos a ese
respecto en la legislacion urbanistica vigente (articulo 147, etc. de la Ley de Suelo y

Urbanismo de 30 de junio de 2006).

Todas esas obras de urbanizacion seran ejecutadas de conformidad con los criterios
que a ese respecto se establezcan tanto en el Programa de Actuacion Urbanizadora
como en el correspondiente proyecto de distribucion de la edificabilidad y de las
cargas de urbanizacion, proyecto de urbanizaciéon y proyecto de obra ptblica, en lo
que al sistema viario se refiere, a promover en la unidad de ejecucién. Se estara
igualmente a lo establecido en el convenio urbanistico suscrito con fecha 22 de
setiembre de 2008 entre, por un lado, el Ayuntamiento de Tolosa, y, por otro,

Fundacién Mufioa, en el marco de la formulacién y aprobacién de este Plan General.

Por su parte, la ejecucion de las obras de urbanizacion del nuevo parque urbano

general previsto correra a cargo del Ayuntamiento de Tolosa.
VIII.MEDIDAS DE CARACTER MEDIOAMBIENTAL
1. Hidrogeologia (acuiferos).

En atencion a la informacion de la que se dispone en este momento del proceso
urbanistico, como una zona de alta vulnerabilidad acuifera. Precisamente por ello,

debe evitarse cualquier tipo de vertido, y deben controlarse las excavaciones que

Aitor Gabilondo Ruiz. abogado IRGki Echeverria Izagirre arquitecto



ESKU272¢80db- 3930- 4ba2- b2f 5- 0df eca499422

PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA (PAU) DEL SUBAMBITO 24.1.
IURRAMENDI PASEALEKUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
TOLOSA. PROMOTOR: CONSTRUCCIONES SUKIA ERAIKUNTZAK S.L.

pudieran afectar al nivel piezométrico ya que éste suele estar bastante préximo a la

superficie topografica en los acuiferos cuaternarios.

En la fase de ejecucion de la ordenacion planteada deben ser valoradas y controladas

ese tipo de afecciones con la debida atencion.
2. Otras cuestiones.

La ejecucién del desarrollo urbanistico del Ambito debe ajustarse a los criterios que se
establezcan en las Ordenanzas municipales mencionadas en el articulo 5 del
Documento «2.1 Normas Urbanisticas Generales» en lo referente a: Preservacién de
la calidad de la atmosfera y del aire durante la ejecuciéon de las obras; recogida,
tratamiento y deposito de los residuos que se generen; eliminacion y/o minimizacion
de ruido, polvo, etc. derivados de las obras; eliminaciéon y/o minimizacion de los
perjuicios derivados de las obras a ejecutar en la poblacion del entorno; cualesquiera

otras cuestiones que, reguladas en esas Ordenanzas, sean de aplicacion.
IX.GRAFICOS ADJUNTOS

Se incluyen a continuacion los graficos referidos al (sub)ambito «24.1 Iurramendi

Pasealekua» siguientes:

—Grdfico «1. Planta de ordenacion. Definicion geométrica».
—Grdfico «2. Zonificacién pormenorizada».

—Grdfico «3. Condiciones de edificacion y uso. Plantas y secciones».

—Grdfico «4. Condiciones de ejecucion».

1.3. — Plan Especial de Ordenacién Urbana

En fechas recientes, Construcciones Sukia Eraikuntzak S.L., de acuerdo con la
propietaria mayoritaria del ambito, la Fundacion Miguel Mufioa Fundazioa, ha
presentado ante el Ayuntamiento de Tolosa un Plan Especial de Ordenacion Urbana
(P.E.0O.U.) en el que se modifican, en parte, las determinaciones de ordenacion

pormenorizada contenidas en el Plan General, y que afectan a los siguientes aspectos:
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Por un lado, y de conformidad con lo dispuesto en el art. 56, 1, a) de la Ley 2/2.006, de
30 de Junio, de Suelo y Urbanismo, ha resultado precisa La definicién de los sistemas
locales, asi como de su conexién e integracién 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, todo ello en relacion a lo dispuesto en los arts. 5y 6 del
Decreto 123/2.012, de 3 de Julio, de estandares urbanisticos, especificamente en lo que
se refiere a los estandares minimos para reserva de terrenos destinados a dotaciones y
equipamientos de la red de sistemas locales en suelo urbano no consolidado de

actuaciones integradas y de dotacion por incremento de edificabilidad.

Y por otro lado, era necesario modificar la parcelacion resultante de la ordenacion
pormenorizada contemplada en la Ficha Urbanistica. Como se ha apuntado con
anterioridad, el desarrollo residencial previsto contempla la ejecucion de viviendas de
distinta calificacion (De mercado libre, VPO de régimen general y Viviendas Tasadas).
Pues bien, atendiendo a las superficies y edificabilidad previstas en las parcelas y
bloques resultantes segin la ordenaciéon pormenorizada reflejada en el Plan General, se
constata que la misma conllevaria, necesariamente, incluir en una misma parcela o

bloque edificatorio viviendas de distinta calificacion en varias de ellas.

Con la salvedad de la nueva parcela a.20.6/24.1, en la que se incluyen viviendas de
distinta calificacion (VL y VPO), el resto de las parcelas privadas edificables con una
calificacion tinica ya sea esta de viviendas de promocion libre o viviendas protegidas
(VPO y VT).

Por dicho motivo, el PEOU plantea una reordenaciéon de las parcelas y los bloques
resultantes, aun manteniendo en esencia la ordenacion vigente, de tal manera que los
mismos resulten homogéneos, en el sentido de generar parcelas y bloques edificatorios
en los que no se produzca tal mezcla de calificaciones de las viviendas a ejecutar, con la

salvedad ya expuesta.

Asi mismo, y como objetivo anadido del PEOU, conforme a lo dispuesto en el art. 7, 2,
c¢) de la Ley 2/2.006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, se procede a ajustar las
superficies resultantes de medicién cartografica reciente y que corrigen las senaladas

en el documento de planeamiento general, que afectan a estos dos aspectos:
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Por un lado, la superficie del Subambito que nos ocupa segin el P.G.O.U. es de 61.369

m?2, siendo su superficie real segtin reciente medicion de 61.369, 02 mz2.

Y por otro lado, la superficie correspondiente a la Zona F.10 Sistema General de
Espacios libres urbanos segiin la Norma Particular es de 48.510 m2, cuando su

superficie real segin reciente medicion es de 46.536, 86 m2.

Atendiendo a cuanto antecede, la "calificacion pormenorizada" del ambito ordenado, o
sea, la division de éste en "Zonas de Uso Pormenorizado” a las que se asigna un régimen
especifico de uso y edificacion que pormenorice y concrete el régimen definido con
caracter genérico por la calificacion global, queda de la siguiente manera (Se han realizado
las oportunas correcciones sefialadas en los Informes Técnicos Municipales con ocasién

de la aprobacion inicial del citado PEOU):
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CONCEPTO SUPERFICIE m2 %
Parcelas a.20. Residencial de edificacion abierta 5.485,95 m2 8,94
a.20.1-2/24.1. Parcela Residencial de edificacion abierta 1.363, 15 m2 2,22
a.20.3/24.1. Parcela Residencial de edificacion abierta 484, 15 m2 0,79
a.20.4/24.1. Parcela Residencial de edificacion abierta 1.095, 28 m?2 1,78
a.20.5/24.1. Parcela Residencial de edificacion abierta 743, 40 m2 1521
a.20.6/24.1. Parcela Residencial de edificacion abierta 940, 87 m2 1,53
a.20.7/24.1. Parcela Residencial de edificacion abierta 859, 08 m2 141
Parcelas Residenciales consolidadas 1.102, 06 m2 1,80
Parcelas e.10. Red de comunicacion viaria (Aceras,
. . 4.142,79 m? 6,75
viales, aparcamientos)
Parcelas f.10. Espacios Libres Urbanos 1.872, 22 m?2 3, 05
E.10. Sistema General de Comunicacion Viaria
. . . 2.229, 14 m?2 3,63
(Incluido bidegorri)
F.10. Sistema General de Espacios Libres Urbanos 46.536, 86 m2 75,83
TOTAL 61.369, 02 m?2 10@

De igual modo, la superficie de las parcelas edificables, asi como la edificabilidad de

cada una de ellas, queda descrita en el siguiente cuadro:
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SUPERFICIE DE PARCELAS EDIFICABLES. EDIFICABILIDAD URBANISTICA

Superficie
N° Maximo
Parcela/Uso | Superficie Perfil Edificabilidad | Ocup. Max. .
Viviendas
S/R
a.20.1-2/24.1
3.964, 00 m2 (1) s.
Bloque
. 1.363, 15 m?2 2S+PB+3+A rasante/2.726, 29 790, 00 m2 46 Uds.
1/Vivienda
m2 (t) b. rasante
Tasada
a.20.3/24.1
1.150, 00 m2 (t) s.
Bloque 3/ VPO
. 484, 15 m2 2S+PB+3+A rasante/968, 15 268, 60 m2 15 Uds.
Régimen
m2 (t) b. rasante
General
a.20.4/24.1 2.826, 00 m2 (t)s.
Bloque 4/ 1.095, 28 m?2 2S+PB+3+A rasante/2.190,56 | 600, 00 m2 34 Uds.
Vivienda Libre m2 (t) b. rasante
a.20.5/24.1 2.000, 00 m2 (t)s.
Bloque 5/ 743, 40 m?2 2S+PB+3+A rasante/1.486, 80 412, 50 m? 24 Uds.
Vivienda Libre m2 (t) b. rasante
a.20.6/24.1
2.100, 00 m2 (t)s.
Bloque 6/
o rasante (1.050 m2
Vivienda 8 S+PB+3+A | (D) ® ud
0, 87 m2 2S+PB+3+ + 1.050 m2 , 20 m2 2 S.
Libre/VPO 940, 67 3 5 434 4
. /1.881, 74 m2 (1) b.
Régimen
rasante
General
a.20.7/24.1 2.000, 00 m2 (t)s.
Bloque 6/ 859, 08 m2 2S+PB+3+A rasante/1.718, 16 445, 76 m2 24 Uds:
Vivienda Libre m2 (t) b. rasante
14.040 m2 (t) s.
48 rasante/10.971
TOTAL 5455, 95 /10.971, 167 Uds,
m?2 75 m2 (t) b.
rasante

El citado PEOU ha sido objeto de aprobacion inicial en fecha 27 de octubre de 2.020

por parte de la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento, y en el que, entre otras

cuestiones, se remite a la elaboracion del correspondiente Programa de Actuacion

Urbanizadora (P.A.U.), la programacion de la ejecucion del ambito. Por lo tanto, el

presente documento establecera al efecto las siguientes determinaciones:
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a. Laidentificacion de las actuaciones integradas.
El régimen de ejecucion y su sistema de actuacion.

c. Las determinaciones juridicas, técnicas y economicas de ejecucion de las
actuaciones integradas, regulando sus contenidos minimos.

d. La totalidad de las obras a realizar y de las cargas de urbanizacion, con la
estimacion aproximada de su coste.

e. El programa temporal de ejecucion de las obras de urbanizacion y en su caso de

edificacion.
Cabe senalar que el presente P.A.U. se ajusta a las determinaciones de carécter
normativo de la ordenacion estructural y pormenorizada establecidas por el
planeamiento.
1.4. — Contenido material del Programa
En cuanto a su contenido material, el Programa de Actuaciéon Urbanizadora, de acuerdo
con las exigencias establecidas por la legislacion urbanistica, consta de los siguientes
documentos:
DOCUMENTO 1. MEMORIA
DOCUMENTO 2. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA
DOCUMENTO 3. PLANOS.
El primero de ellos, MEMORIA, describe y justifica el contenido del programa de
ejecucion, tanto desde la perspectiva juridico-urbanistica, como desde el aspecto
técnico-urbanistico, recogiendo especialmente las caracteristicas de la urbanizacion a

desarrollar.

El ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA analiza los costes de

ejecucion de la actuacion y de la viabilidad econémica del mismo.

Por ultimo, el documento PLANOS, consta de planos de informacion y delimitacion de

la unidad de ejecucion que comprende la actuacion, plano parcelario con la relacion de
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titulares, ordenacion y datos de parcelas, y anteproyecto de obras, con cada una de las
infraestructuras generales desde los desvios de las redes principales hasta las

acometidas a cada una de las parcelas.
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CONTENIDO JURIDICO-URBANISTICO

1.- Concrecion del régimen de actuacion:

De conformidad con lo dispuesto en el art. 154, 1, a) de la Ley 2/2.006, de 30 de junio,
de Suelo y Urbanismo, el Programa de Actuacién Urbanizadora es el instrumento
adecuado para concretar el régimen de actuacion en el &mbito afectado. El sistema de

actuacion que se establece es el Sistema de Concertacion.

Mediante el Sistema de Concertacion previsto para la actuacidén que se contempla, y de
conformidad con el art. 160, 2 de la Ley 2/2.006, méas del 50% de la propiedad del
suelo, como minimo, debera firmar el correspondiente Convenio con el Ayuntamiento

de Tolosa en el que asuma los siguientes compromisos:

a) Constituirse en Junta de Concertaciéon conforme a lo previsto en el art. 161

de la Ley 2/2.006.

b) Formular a través de la citada Junta el documento de reparcelacion para la

equidistribucion de los beneficios y cargas de la actuacion.

¢) Aportar los terrenos y bienes de cesion obligatoria y gratuita en los términos

establecidos en la ley, el planeamiento o el propio convenio.

d) Asumir la totalidad de las cargas de urbanizacién y ejecutar las obras de
urbanizacidn, infraestructuras y servicios atribuidas a la unidad por la ley, el

planeamiento o el propio convenio.

2.- Delimitacién de la Unidad de Ejecucion o modificaciéon de la existente
en el planeamiento vigente:

Las Unidades de Ejecucién constituyen el ambito espacial de una actuacion
urbanizadora. Deberan incluirse en ellas los suelos dotacionales precisos y las parcelas
edificables que como consecuencia de la actuacion se transformen en solares (Art. 143,

1 Ley 2/2.006)
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Las Unidades de Ejecucion se delimitaran de tal forma que permitan el cumplimiento
conjunto de los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizaciéon de toda su

superficie, campliendo para ello los siguientes requisitos (Art. 144, 1 Ley 2/2.006):
a) Por sus dimensiones y las caracteristicas de la ordenacion y la urbanizacién,
ser susceptibles de asumir las cesiones de suelo derivadas de la LVSU, el planeamiento

y los Programas de Actuaciéon Urbanizadora.

b) Hacer posible la distribuciéon equitativa de los beneficios y cargas de la

urbanizacion.

c¢) Tener entidad suficiente para justificar técnica y econémicamente la

autonomia de la actuacion.

La delimitacién o, en su caso, la modificacion de ésta podra realizarse tanto en los

planes, como en los programas de actuacién urbanizadora (Art. 145 Ley 2/2.006).

La totalidad del presente ambito se constituye en una sola Unidad de Ejecucién, cuya

descripcion es como sigue:

El &mbito sobre el que se actia se sita en el lado sur del casco urbano del municipio de
Tolosa, cercano al Estadio de Berazubi, la Ikastola Laskorain y el Parque de Bomberos.
Desde el punto de vista fisico est4 situado en la colina que se alza en la confluencia de
los rios Araxes y Oria y que domina la llanada donde se sittia el municipio de Tolosa. Es
un ambito urbanistico discontinuo, dividido por el camino de acceso al Equipamiento
Comunitario Residencia Iurramendi, situado en el punto mas alto de dicha colina, cuyo
desarrollo urbanistico se efectiia a ambos lados del citado Equipamiento Comunitario.
El entorno de este dltimo es una amplia zona verde que con la ejecucion del
planeamiento pasara a ser un parque publico. En la zona norte, al pie de la vialidad
“Turramendi pasealekua” que da nombre al ambito, se levantan varias edificaciones
residenciales, con los ntmeros 23, 24 y 25 que quedan consolidadas por el

planeamiento vigente.
El subambito esta conformado por hasta 6 parcelas privadas, ademas de las 3 parcelas

correspondientes a las edificaciones que se consolidan y por superficies

correspondientes a viario publico. El resto de las edificaciones existentes quedan, segin
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el planeamiento vigente, en situacion de fuera de ordenacién y deberan ser objeto de
derribo en ejecucion del planeamiento. Todo ello abarca una superficie total definitiva

para el ambito de 61.369, 02 m2.

3.- Plazos para la presentacion de la propuesta de equidistribucion:

Los promotores de la actuacion habran de presentar el correspondiente Convenio de
Concertacion en el plazo de un (1) mes a partir de la aprobaciéon definitiva del presente

Programa de Actuacién Urbanizadora.

La Junta de Concertacion habra de constituirse en Escritura Puablica en el plazo de 1

mes a partir de la firma del Convenio de Concertacion.

La Junta de Concertacién habra de aprobar, con caracter inicial, el correspondiente

Proyecto de Reparcelacion en un plazo maximo de 3 meses a partir de su constitucion.

4.- Plazos para la presentacion del proyecto de urbanizaciéon:

El Proyecto de Urbanizacion habra de ser presentado ante el Ayuntamiento de Tolosa
para su legal tramitacién en el plazo de tres (3) meses a partir de la constituciéon de la

Junta de Concertacion.

5.- Plazos para la realizacion de las obras de urbanizacién, asi como los de
cesion de los derechos correspondientes a las dotaciones publicas:

Las obras de urbanizaciéon previstas, y que quedaran reflejadas en el proyecto de
urbanizacion (Art. 194 de la Ley 2/2.006), deberan ser ejecutadas en las siguientes
fases, que podran ser simultaneadas con las obras de edificacion de los solares
resultantes incluidos en cada una de las Fases. Se prevé, asi mismo, que cada una de
las fases pueda ser ejecutada en un plazo de doce meses y estaran concluidas, en todo

caso, antes del otorgamiento de las correspondientes Licencias de Primera Ocupacion.
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FASE 1:

-Superficie: 1.419 m?2, sin contabilizar afecciones a terrenos colindantes.

-Situacién: Corresponde a la zona situada més al oeste del subdmbito, entre el vial de

acceso oeste a la Residencia Iurramendi y la rotonda.

-Descripcion general: Comprende la nueva acera y aparcamientos en linea del tramo
oeste de vial de Iurramendi Pasealekua, asi como el espacio libre, de nueva creaciéon de
una plaza con juegos y la acera de acceso al bloque de viviendas consolidado n°23 de

Iurramendi pasealekua.

- Queda vinculada y posibilita el desarrollo de las parcelas a.20.1-2/24.1 y a.20.3./24.1

destinadas a viviendas tasadas y VPO.

- Adjudicacién: 4 meses desde la aprobaciéon definitiva del Proyecto de
Urbanizacion.

- Inicio de las obras: 2 meses desde la adjudicacion de la 12 Fase de urbanizacion.

- Ejecucion de las obras: 12 meses desde su inicio.

- Finalizacién de la ejecucion de las obras, acabados: antes de la solicitud de la
Licencia de Primera ocupacion de los bloques edificatorios correspondientes a

esta fase de urbanizacion.

FASE 2:

-Superficie: 3.036 m?2, sin contabilizar afecciones a terrenos colindantes.

-Situacién: Corresponde a la zona norte situada en la zona central del subambito, entre
la rotonda y el cruce con Martin José Iraola etorbidea asi como un pequeno espacio
destinado a vial de enlace con la carretera de Diputacion frente al antiguo acceso a la

Residencia Iurramendi, y el acceso peatonal al sistema general de parque.

-Descripcion general: Comprende la resolucién viaria de acceso desde la rotonda y sus
zonas ajardinadas y la nueva acera y aparcamientos en linea y el vial de Iurramendi
Pasealekua en su totalidad, incluido el enlace con la carretera de Diputacion, y la acera

de acceso a los bloques de viviendas consolidadas n®24 y 25 de Iurramendi pasealekua.

Aitor Gabilondo Ruiz. abogado IRdki Echeverria Izagirre arquitecto



ESKU272¢80db- 3930- 4ba2- b2f 5- 0df eca499422

PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA (PAU) DEL SUBAMBITO 24.1.
IURRAMENDI PASEALEKUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
TOLOSA. PROMOTOR: CONSTRUCCIONES SUKIA ERAIKUNTZAK S.L.

- Queda vinculada y posibilita el desarrollo de las parcelas a.20.4./24.1y a.20.5./24.1

destinadas a dos bloques de viviendas libres.

- Adjudicacién: 16 meses desde la aprobacion definitiva del Proyecto de
Urbanizacion.

- Inicio de las obras: 2 meses desde la adjudicacion de la 22 Fase de urbanizacion.

- Ejecucion de las obras: 12 meses desde su inicio.

- Finalizacion de la ejecucion de las obras, acabados: antes de la solicitud de la
Licencia de Primera ocupaciéon de los bloques edificatorios correspondientes a

esta fase de urbanizacion.

FASE 3:

-Superficie: 1.630 m?2, sin contabilizar afecciones a terrenos colindantes.

-Situacion: Corresponde a la zona norte situada en la zona central del subambito, en la
zona proxima al cruce con Martin Jose Iraola etorbidea y la zona este situada entre este

cruce y la rotonda de Bomberos.

-Descripcion general: Comprende la nueva acera y aparcamientos en linea y vial del
tramo central del vial de Turramendi Pasealekua desde el acceso peatonal al sistema
general de parque, hasta el encuentro con Martin Jose Iraola etorbidea y su

continuacién hasta la rotonda de Bomberos incluido el bidegorri.

- Queda vinculada y posibilita el desarrollo de las parcelas a.20.6./24.1y a.20.7./24.1

destinadas a un bloque de viviendas libres y VPO y otro bloque de viviendas libres.

- Adjudicacién: 28 meses desde la aprobacion definitiva del Proyecto de
Urbanizacion.

- Inicio de las obras: 2 meses desde la adjudicacion de la 32 Fase de urbanizacion.

- Ejecucién de las obras: 12 meses desde su inicio.

- Finalizacion de la ejecucion de las obras, acabados: antes de la solicitud de la
Licencia de Primera ocupacion de los bloques edificatorios correspondientes a

esta fase de urbanizacion.
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6.- Plazos para la realizacion de las obras de edificacion de los solares
resultantes:

a. Edificios ubicados en las parcelas a.20.1-2/24.1 (tasadas) (FASE 12 de
urbanizacién):

- Solicitud de Licencia de Edificacién: 2 meses desde la aprobacion definitiva del
Proyecto de Urbanizacion.

- Inicio de las obras de edificaciéon: 2 meses desde la obtencion de Licencia.

- Finalizacién de las obras de edificacién: 30 meses desde la obtencién de

Licencia.

b. Edificio ubicado en la parcela a.20.3/24.1 (VPO) (FASE 12 de urbanizacién):

- Solicitud de Licencia de Edificacion: 12 meses desde la aprobacién definitiva del
Proyecto de Urbanizacién

- Inicio de las obras de edificacion: 2 meses desde la obtencion de Licencia.

- Finalizaciéon de las obras de edificacién: 30 meses desde la obtencidén de

Licencia.

c. Edificios ubicados en las parcelas a.20.4/24.1 (libres) y a.20.5/24.1 (libres)
(FASE 22 de urbanizacibén):

- Solicitud de Licencia de Edificacion: 14 meses desde la aprobacion definitiva del
Proyecto de Urbanizacion.

- Inicio de las obras de edificacion: 2 meses desde la obtencion de Licencia.

- Finalizacion de las obras de edificacion: 30 meses desde la obtencién de

Licencia.

d. Edificios ubicados en las parcelas a.20.6/24.1 (libres) y a.20.7/24.1 (libres)
(FASE 32 de urbanizaci6n):

- Solicitud de Licencia de Edificacion: 26 meses desde la aprobacion definitiva del
Proyecto de Urbanizacion.

- Inicio de las obras de edificacion: 2 meses desde la obtencion de Licencia.

- Finalizacion de las obras de edificacién: 30 meses desde la obtencidén de

Licencia.

Aitor Gabilondo Ruiz. abogado IRAki Echeverria Izagirre arquitecto



ESKU272¢80db- 3930- 4ba2- b2f 5- 0df eca499422

PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA (PAU) DEL SUBAMBITO 24.1.
IURRAMENDI PASEALEKUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
TOLOSA. PROMOTOR: CONSTRUCCIONES SUKIA ERAIKUNTZAK S.L.

7.- Propuesta de localizacion de los terrenos que deban ser objeto de cesion

gratuita al Ayuntamiento, libres de gastos de urbanizacion y de cualquier
otra carga en concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias

generadas por la ordenacién conforme a lo dispuesto en la LVSU:

El art. 27 de la Ley 2/2.006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, dispone:

1.- Para materializar la participaciéon de la comunidad en las plusvalias generadas
por la accion urbanistica de los entes piiblicos, los propietarios de suelo urbano no
consolidado y de suelo urbanizable tienen la obligacion de ceder gratuitamente al
ayuntamiento el suelo correspondiente al 15% de la edificabilidad ponderada, libre de
cargas de urbanizacion, del ambito de ejecucion. En actuaciones integradas, el ambito

de ejecucion es la unidad de ejecucion.

2.- En suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad ponderada,
los propietarios tienen la obligacion de ceder gratuitamente al ayuntamiento, libre de
cargas de urbanizacion, el suelo correspondiente al 15% de dicho incremento sobre la
edificabilidad urbanistica ponderada atribuida por la ordenacion urbanistica
anterior, salvo que hubiesen vencido los plazos de ejecucion establecidos en ella o, en
su defecto, en el articulo 189 de esta ley, en cuyo caso se tendrd en cuenta la

edificabilidad materializada.

3.- La cesion regulada en este articulo se habra de materializar en parcela o parcelas
edificables, que habran de quedar en todo caso adscritas al patrimonio municipal de

suelo.

4.- No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior, cuando la reparcelacion en el
ambito correspondiente no dé lugar a derecho al pleno dominio por la Administracion
local de al menos un solar o parcela edificable, parte o toda la cesion de edificabilidad
urbanistica prevista en este articulo podra sustituirse por el abono en metalico de su
valor, importe que en todo caso quedara adscrito al patrimonio piblico de suelo, o

por las viviendas correspondientes a su valor.

En consecuencia, la cesién se materializara, en principio, en la Parcela a.20.3/24.1
destinada a acoger Viviendas de Proteccion Oficial y si la misma no agota la cesion que
corresponda al Ayuntamiento, el saldo favorable a este Gltimo, y de conformidad con lo

dispuesto en el articulo 27, 4 de la Ley 2/2.006, de 30 de junio, se abonara en metalico,
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todo ello a expensas de lo que se establezca en el Proyecto de Reparcelacion

correspondiente.

8.- Relacion de Propietarios:

La estructura de propiedad, seglin reciente medicion topografica, es la siguiente:

Ref.
Parcela Superficie Propiedad Porcentaje
Catastral
Hnas. Otamendi Etxandi
(33, 33%)- Construcciones
Sukia Eraikuntzak S.L. (16,
1.866, 48
PARCELA 1 7475123 67%)- 3,46%
m2
Manuel Otamendi Elizaran
y M2 Teresa Zubia
Abarrategi
PARCELA 2 7474115 719, 10 m?2 1, 33%
Finca Bj. Dcha Izaskun Elizaran Izaguirre y
102241J . .
(26A) Antxon Izagirre Gorostegi
Finca Bj. Izda. . . .
102246D Francisco Elizaran Izagirre
(26A)
Finca 1°. Dcha Karmele Elizaran Izagirre-
102244K .
(26A) Jestis M2 Aguirre Mauleon
Finca 1°. Izda. Karmele Elizaran Izagirre-
102245S , .
(26A) Jestis M2 Aguirre Mauleon
) Francisco y Casimiro
Finca Bh. (26B) 102242R . .
Elizaran Izagirre
. Francisco Elizaran Izagirre
Finca B. (26B) 102243C
y M2 Jesus Illumbe
Finca 1°. (26B) 3032530C Casimiro Elizaran Izagirre
Karmele Elizaran Izagirre
(50%)- Izaskun Elizaran
PARCELA 3 7475122 536, 72 m2 . . 0,99%
Izaguirre y Antxon Izagirre
Gorostegi (50%)
Construcciones Sukia
PARCELA 4 7476091 620, 58 m2 . 1, 15%
Eraikuntzak S.A.
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46.896, 03 . . .
PARCEILA 5 7475124 ) Fundaci6on Miguel Muiioa 86, 91%
m
Consolidad
PARCELA 6 7476093 468, 39 m2
a
Consolidad
PARCELA 7 7475120 218, 05 m?2
a
Consolidad

L. ) ; a. Salvo 151
José Luis Otaegui Martinez
PARCELA 8 7475119 547, 27 m? e 1 44 m2que
en la superficie incluida

participa o,
29%
PARCELA 9 580, 98 m2 Juan Caminos Chacon 1, 08%
2.586, 50
PARCELA 10 Tolosako Udala 4, 79%
m2
. 6.328, 92
PARCELA 11 Viales Tolosako Udala
m2
61.369, 02
TOTAL 100%
m2

(Nota: Sera el proyecto de reparcelacion el instrumento que determine con caracter

definitivo las titularidades registrales de las parcelas afectadas).

9.- Programa de realojos:

Segin el P.E.O.U. tramitado, se declaran fuera de ordenacion la totalidad de las
edificaciones existentes en Iurramendi Pasealekua, afectadas por el nuevo desarrollo
residencial planteado en el mismo, salvo los n® 23, 24 y 25 de Iurramendi Ibiltokia

cuyos edificios quedan en consecuencia consolidados.

De conformidad con ello, los ocupantes legales de los edificios de viviendas sitos en las
Parcelas 2 y 3 que cumplan con los requisitos establecidos en la Disposicién Adicional
Segunda, Parrafo 1, b) de la Ley 2/2.006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo,
tendran derecho a realojo en los términos establecidos en dicho Texto Legal, asi como
en lo dispuesto en el art. 23 del Decreto 105/2.008, de 3 de junio, de Medidas Urgentes
de la citada Ley. Los realojos resultantes se haran efectivos en Vivienda Libre en el
propio ambito, de conformidad con lo sefialado en el Apartado 2, a) de este tltimo

precepto.
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Dichos ocupantes son los que se reflejan en el siguiente cuadro:

Ocupante Direccion

Edurne Izagirre Elizaran (Inquilina) Iurramendi Pasealekua 26 A 00 Dcha.

D.N.L. 72.512.473-M

Karmele Elizaran Izagirre (Propietaria) Iurramendi Pasealekua 26 A 01 Dcha.

D.N.I. 72.423.970-Y

Miren Izagirre Elizaran (Inquilina) Iurramendi Pasealekua 26 B 01
72.602.676-W

Izaskun Elizaran Izagirre Iurramendi Pasealekua 28 01
72.425.433-C
Antton Izagirre Gorostegi
15.902.702-L

(Propietarios)

10.- Plazos de cesion de la obra de urbanizacion, de los terrenos y, en su
caso, los derechos correspondientes a las dotaciones publicas:

Dado que se plantea la ejecucion de las obras de urbanizacién en diferentes Fases, cada
una de éstas podra ser objeto de recepcion por parte del Ayuntamiento de Tolosa, en el

momento en que cada Fase sea ejecutada y terminada.

A tales efectos, y de conformidad con lo dispuesto en el art. 198 de la Ley 2/2.006, de
30 de junio, una vez finalizada la ejecucion de cada una de las fases de las obras de
urbanizacion, el promotor de las mismas notificara al Ayuntamiento, al menos con
veinte dias de antelacion, la fecha, el lugar y la hora prevista para proceder a su entrega

o puesta a disposicion.

En el acta de recepcion se recogeran las observaciones formuladas, en su caso, por el

representante municipal y se remitira una copia al Ayuntamiento de Tolosa.

Si el Ayuntamiento no hubiera formulado en dicha acta de recepciéon observaciones en

relacion con la ejecucion material de los trabajos o no hubiera asistido, procedera a
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recepcionar la urbanizacion de cada Fase en el plazo maximo de un mes a contar de la
fecha de notificacion de la solicitud de recepcion, excepto en el supuesto de que en
dicho plazo, de forma expresa y motivada, manifieste sus reservas para proceder a la

recepcion por la inadecuacién de las obras al proyecto aprobado.

Si el Ayuntamiento hubiera formulado observaciones en el acta de recepcion o hubiera
manifestado sus reservas conforme al apartado anterior, se abrird un periodo de
negociaciones para la determinacion conjunta, entre el promotor y el Ayuntamiento de
Tolosa, de las condiciones necesarias para proceder a la recepcion de la urbanizacion.
Dichas determinaciones en ningtn caso podran implicar o afectar a elementos de obra

0 aspectos no previstos en el proyecto de urbanizacion.

Una vez determinadas las condiciones para que el Ayuntamiento proceda a la recepcion
y ejecutados, en su caso, los trabajos complementarios o de remate convenidos, el
promotor solicitard formalmente al Ayuntamiento la recepcion de cada Fase de la
urbanizacién, que debera llevarse a cabo en el plazo maximo de un mes a contar de la

fecha de notificacién de dicha solicitud.

La recepcion de cada Fase de la urbanizacion se formalizard a través de la
correspondiente acta suscrita entre las partes intervinientes, la cual se notificara formal
e individualmente a los propietarios del solar o solares resultantes de la ejecucion

urbanistica.

Aitor Gabilondo Ruiz. abogado IBdaki Echeverria Izagirre arquitecto



ESKU272¢80db- 3930- 4ba2- b2f 5- 0df eca499422

PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA (PAU) DEL SUBAMBITO 24.1.
IURRAMENDI PASEALEKUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
TOLOSA. PROMOTOR: CONSTRUCCIONES SUKIA ERAIKUNTZAK S.L.

CONTENIDO TECNICO-URBANISTI co
(ANTEPROYECTO DE URBANIZACION)

1.- ANTECEDENTES Y OBJETO DEL PROYECTO

El municipio de Tolosa utiliza como herramienta de desarrollo urbanistico de
ordenacion general el Plan General de Ordenacion Urbana, aprobado definitivamente
en marzo de 2.009 y publicado en el Boletin Oficial de Gipuzkoa n° 60 de 31 de marzo
de 2.009. El ambito que nos ocupa se sitia en el Subambito 24.1. Turramendi
Pasealekua, Actuacion Integrada dentro del ambito Urbanistico 24 Iurre
del municipio de Tolosa. Iurramendi Pasealekua es un subambito discontinuo con una
extension superficial de 61.369 m? que conforma el Ambito de Actuacién Integrada 19
(A.A.1.19) en el P.G.O.U. de Tolosa.

El presente Anteproyecto de Urbanizacion del ambito urbanistico 24 IURRE de Tolosa,
tiene por objeto realizar una primera descripcion de las obras de urbanizacion que se
van a llevar a cabo en el Subambito 24-1, incluidas las correspondientes a las
infraestructuras de las redes de los servicios urbanos, asi como la vialidad en el interior
del ambito, areas peatonales y espacios libres, enunciando la naturaleza de las otras
conexiones de las obras de urbanizacion interna con las exteriores al dmbito y la
relacion con el “Proyecto de Mejora de accesibilidad de la rotonda de Berazubi a la
rotonda de Bomberos”, a través de establecer las referencias precisas de los proyectos
técnicos que definen las conexiones citadas y, en su caso, refuerzo y ampliacién de las

redes de los sistemas generales de la Ciudad.

No incluye la zona verde de cesiéon al Ayuntamiento que conforma el parque piblico de

Turramendi de acuerdo con lo establecido en el PGOU.

El presente Anteproyecto cumplimenta la exigencia establecida en el Articulo 155
titulado “Documentacion” de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, con relacion al
apartado b) de dicho articulo, que establece la necesidad de redactar un Anteproyecto
de Urbanizacion como documentaciéon constitutiva de los programas de actuacion

urbanizadora.

El autor del Anteproyecto de Urbanizacion es la empresa GIRDER INGENIEROS.
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Para dicho desarrollo se ha realizado en agosto de 2020 el PLAN ESPECIAL DE
ORDENACION URBANA. SUBAMBITO 24.1. IURRAMENDI PASEALEKUA, que ha
servido de base para la ejecucion del presente anteproyecto de urbanizacion

cumpliendo con las caracteristicas establecidas en dicho documento.

El PEOU es una promocion de caracter privado a cargo de la empresa
CONSTRUCCIONES SUKIA ERAIKUNTZAK S.L., quien actia tanto en nombre
propio y como titular de terrenos incluidos en el Subambito, asi como en nombre y
representacién de la FUNDACION MIGUEL MUNOA FUNDAZIOA.

En dicho PEOU se plantearon diversas alternativas de actuaciéon tomandose como base

para el presente anteproyecto la alternativa 4 segtin la imagen adjunta:

Para esta actuacion la empresa CONSTRUCCIONES SUKIA ERAIKUNTZAK S.L.
contrata el servicio de desarrollo del Anteproyecto de urbanizacion del ambito AU-24

Iurre. Tolosa, a la empresa girderingenieros s.l.p.
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El Ambito de urbanizacion se refleja en la imagen adjunta con su ambito marcado en
rojo y en azul. La zona azul es “E.10 sistema general de comunicacién” mientras que la
zona roja es A.20 Residencial de edificacion abierta. Dentro de este sombreado rojo se
incluyen las viviendas y la urbanizacién necesaria para darles servicio, que es el objeto

del presente proyecto.

Sy s
v

dseceanee ,

BEHIN BETIKQ/ONESPENA

5
s
g
S
X
5
=
=
5
i!

Vi

2.- CARACTERISTICAS DEL TERRITORIO

La superficie del ambito es de 210.745 mz, el subambito 24-1, que nos ocupa, cuenta

con una superficie de 61.369,02 m2, de los cuales, eliminando la zona de parque

TOLOSAKO UDALA

HASIERAKO ONESPENA BALDINTZEKIN

publico, 46.536, 86 m? y las edificaciones consolidadas con sus correspondientes

Q

parcelas 1.102, 06 m2, la urbanizacion afecta a 13.730, 10 m2 a los que sera necesario

sumar las zonas situadas fuera del subambito, pero afectadas por la urbanizacion.

La zona a urbanizar presenta una forma de “U” invertida, que corresponde al borde del
subambito con unas dimensiones aproximadas de 120 m, 310 m y 170 m y una anchura

variable entre 30 m y 40 m en la zona de futura edificacion y de 10m en el resto.
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El punto topograficamente mas alto corresponde al este en la entrada a la Residencia
Iurramendi con la cota +93,27. El punto mas bajo se sitiia en el extremo noroeste, en

las proximidades de la rotonda, a la cota +80,23.
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3.- DESCRIPCION DEL ESTADO ACTUAL

Dentro del ambito especificado en el apartado anterior se adjunta a continuacion el
ambito concreto que forma parte de la urbanizacion, eliminando las parcelas privadas,
tanto las de existentes que se mantienen como las nuevas a desarrollar.

[0 [t B B Dl el

.-.,‘.'...-- L]
=

JILIIH_IIILHIII[II!,HILIIIILHIlIHI|I‘L|-I_l.

Se trata de un ambito que discurre en alineacion con un vial de circulacion. Este vial

afectado por la obra tiene una longitud aproximada de unos 450 m, en zona de
viviendas, a los que anadir otros 180 m de longitud en zona de sistema general de

comunicacion viaria.

Se plantea en el PEOU anadir 7 edificaciones nuevas de uso residencial y por tanto
mejorar las condiciones de la urbanizaciéon adyacente, que corresponde a la Avda.

Turramendi.

Tres de las edificaciones se sitian en la parte oeste de dicho vial, donde actualmente la
calzada tiene dos sentidos de circulacion, uno de ellos junto a un muro de contencion
de unos 3 m de altura que sostiene el talud superior. Este vial tiene por tanto dos
carriles de menos de 3 m de anchura, con cunetas a ambos lados; tiene una hilera de
aparcamientos en linea junto a una acera de unos 3 m de anchura que da acceso a las

viviendas adyacentes. Se accede por el norte a una rotonda que distribuye los vehiculos;
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hacia el este hay un tramo de vial sin uso por cambios en los criterios de sentidos de
circulacion de la zona. Este espacio ha quedado como residual y con frecuencia aparcan

los vehiculos de forma desordenada.

En esta zona se situan los bloques de viviendas de Iurramendi Pasealekua n° 23, 24 y
25 que, en virtud de la ordenacion vigente, quedan consolidados en el conjunto de la

actuacion, y alineados con las nuevas edificaciones planteadas.
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La Avda. Iurramendi continua hacia el este con un tnico sentido de circulaciéon. Hacia
el norte del vial vemos en el primer tramo una acera muy estrecha de hormigon, sin
bordillos ni remates. Hacia el sur del vial vemos nuevamente un muro de hormigén de

contencion del talud.

Dentro de ese muro se sitian otras edificaciones de uso residencial y auxiliares que han
quedado fuera de ordenacién por lo que sera necesario su derribo para las actuaciones
del presente anteproyecto. El estado actual de dichas edificaciones es diferente entre si,
pudiendo encontrarnos con viviendas en buen estado general y edificios claramente
obsoletos e irregular estado. Varias de las viviendas se encuentran habitadas en
régimen de propiedad, por lo que sera preciso garantizar a sus ocupantes legales el
Derecho a Realojo contemplado, entre otros, en la Disposicion Adicional Segunda de la

Ley 2/2.006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

El vial pasa por delante de estas edificaciones sin acera, directamente la calzada junto al
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muro de separacion de las mismas.

Sin embargo, del vial hacia el norte en su segundo tramo, aparece una hilera de
aparcamientos en linea y una acera de reciente ejecucién, con baldosa hidraulica y una

barandilla metélica de proteccion por las posibles caidas hacia la urbanizacién inferior.

&
“

La Avda. Iurramendi termina en el cruce con la Avda. Martin J. Iraola que permite el

giro tanto hacia el norte como hacia el sur.

La intervencion se continua hacia el sur, donde actualmente hay un vial con dos
sentidos de circulaciéon que dan paso a un nuevo cruce con la carretera GI-2130. Hay
una acera recientemente renovada que tiene en general una anchura de unos 3 m junto

a un muro que contiene nuevamente el talud superior.

Aitor Gabilondo Ruiz. abogado IAa@ki Echeverria Izagirre arquitecto
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Junto al cruce con la carretera principal se sittia un acceso de vehiculos en el que este

muro se convierte en un marco de entrada muy ornamentado que conviene conservar.

A partir de este punto el vial tiene dos carriles de circulacién para un tnico sentido
dando paso a una nueva rotonda. En la parte mas cercana a esta rotonda hay hacia el
oeste un aparcamiento rodeado por espacios ajardinados. El vial de acceso a este
aparcamiento, la Avda. Irufia tiene aceras a ambos lados; concretamente al sur hay una

aceray una via ciclista.

Infraestructuras existentes.:

SANEAMIENTO

El sistema es separativo de pluviales y fecales en general con algtin tramo en unitario.
FECALES:

Ramal 1.- Procedente de la ikastola y del cuartel, hasta el cruce de Martin J. Iraola y
Iurramendi ibiltokia de aqui desciende por Martin J. Iraola hasta la rotonda de
Berazubi. Colector de PVC de 315. Forma parte de las obras realizadas recientemente
por el Ayuntamiento.

Ramal 2.- Recoge las aguas procedentes de las edificaciones de vivienda situadas en el

extremo noreste del subambito, correspondientes a los n® 26, 26B, 27 y 28 de

Iurramendi ibiltokia, enlaza con el colector de las viviendas de Paper kalea n® 3, 5,7, 9

Aitor Gabilondo Ruiz. abogado IAdki Echeverria Izagirre arquitecto
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y 11.

Ramal 3.- Se inicia en la Residencia Iurramendi con colector de hormigon de didmetro
400, discurre por la ladera en la zona noroeste, frente al n°24 de Iurramendi ibiltokia,
al llegar a esta calle recoge las fecales de los n° 23, 24 y 25 con colectores de hormigon

de 300 y de PVC de 315, de aqui enlaza con el colector de Paper kalea de PVC de 315.

PLUVIALES:

Ramal 1.- Colector de PVC de 315, procede del sumidero de la GI-2130 en el cruce con
Martin J Iraola kalea, recoge el sumidero de esta calle y enlaza con el colector de
Iurramendi ibiltokia, este altimo se inicia con colector de hormigén de 300 hasta la
altura del n° 26 de dicha calle y a partir de aqui con colector de PVC de 400. A la altura
del n®25 se amplia al colector de PVC de 500, recogiendo las pluviales que provienen de

los n°® 23, 24 y 25. En la rotonda enlaza con el colector general de hormigén de 800.

Ramal 2.- Recoge las aguas superficiales del tramo oeste de Iurramendi kalea hasta
enlazar mediante colector de PVC de 315, con la arqueta situada en la rotonda al inicio

del colector de hormigén de 800

ABASTECIMIENTO DE AGUA

Por el borde de la carretera GI-2130, discurre una tuberia de diametro 150 de fundicion
dtctil, en el cruce con Martin J Iraola existe por un lado una conexion con la tuberia de
abastecimiento a la Residencia Iurramendi con tuberia de diametro 100 de hierro
galvanizado y otra derivacion a las viviendas n° 26, 26B, 27 y 28 de Iurramendi

Ibiltokia, con tuberia de diAametro 39 en PF.

En el borde noreste y también conectada con la tuberia de 150 de FD de la GI-2130,
discurre por el camino peatonal del borde del bloque de viviendas de Paper Kalea, con

tuberia de 200 de fundicion dictil,
El abastecimiento de las viviendas n° 23, 24 y 25 de Iurramendi Ibiltokia se realiza por

medio de una tuberia de diAmetro 100 de fundicién ductil conectada, junto a la rotonda

al anillo de 200 de FD de Paper Kalea.
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ENERGIA ELECTRICA

La compania suministradora de energia eléctrica es Iberdrola. Se dispone de dos
Centros de Transformacién. El primero situado junto al cruce de Martin J. Iraola con
Iurramendi Ibiltokia, fuera de los limites del subambito, que suministra a la Residencia

Iurramendi en tendido aéreo y a las viviendas n° 26, 26B, 27y 28.

El segundo centro de transformacion se sitia en la C/Paper, estando conectado con el
primer centro de transformaciéon. Este centro alimenta las parcelas residenciales

situadas fuera del Ambito.

TELECOMUNICACIONES

Las infraestructuras corresponden a dos companias, Telefonica y Euskaltel. De
telefonica se observa canalizacién por un parte de la longitud del vial afectado.
De Euskaltel si se ha detectado una canalizacion que pasa junto a todas las nuevas

edificaciones.

GAS

Existen tres ramales de abastecimiento de gas, uno procede de Martin J Iraola y
suministra a la edificacion del extremo Este (n°28) y contintia a bomberos. Un segundo
ramal que procede de Paper Kalea y abastece a los n® 26, 26B y 27, Y, el tercer ramal,
también procedente de Paper Kalea y que abastece tanto a la Residencia Iurramendi

como a los n°23, 24 y 25.

ALUMBRADO

Existe alumbrado publico por medio de baculos con tendido aéreo, en Iurramendi
Ibiltokia en su borde sur y en las aceras exteriores al subambito, este ya con tendido
subterraneo. Ademaés de éste, en las fachadas de las edificaciones del propio subambito,
(n° 23, 24 y 25) existen puntos de luminarias de baculo para la iluminacién de la acera
de borde, discurriendo la linea de suministro de energia por la fachada de los edificios.
Por otra parte, los viales de borde cuentan con alumbrado puablico con baculos que se

sitian fuera del subambito, en el limite.
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4.- DESCRIPCION DE LA NUEVA URBANIZACION

Se plantea una nueva urbanizacion que se integra completamente en la trama existente
mejorando las condiciones actuales de itinerarios, accesos y viales, ademas de generar
los nuevos espacios que requieren las futuras edificaciones, y generando nuevos

espacios de estancia y esparcimiento.

Se ha asegurado también la accesibilidad en cumplimiento de la normativa vigente en

el Pais Vasco.

La memoria del presente PAU realiza una descripcion del alcance y caracteristicas de la
nueva urbanizaciéon prevista en el dmbito, subrayando el alcance y caracteristicas
principales de la actuacién de manera preliminar, en el entendido que la definicion

completa de las mismas sera objeto de trabajo para el futuro proyecto de urbanizacion.

En el presupuesto de este anteproyecto se han considerado calidades y materiales
similares a zonas préximas y con obras de urbanizacion en ejecuciéon. Asi mismo, se
describen las caracteristicas de las distintas redes de servicio, asi como de los elementos

de jardineria y arbolado (tanto existentes como de nueva incorporacion).

Habiendo establecido que las calidades definitivas del ambito quedaran especificadas
en el futuro proyecto de urbanizacién y seran similares a las existentes en las
inmediaciones de la urbanizacion, se confirma no obstante a peticion de los servicios
técnicos municipales de obras publicas que el material a emplear para los bordillos sera

de granito con la misma seccién que la existente en el &mbito.
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Comenzando por el oeste se han insertado en la zona del muro actual, una nueva hilera
de aparcamientos de 2 m de anchura, junto a una nueva acera de 3 m de anchura que
queda adyacente a las futuras edificaciones. Se ha intercalado arbolado con alcorques y
mobiliario urbano en este espacio peatonal. Junto a la rotonda al noroeste de la
actuacion se ha incluido un espacio de parque que con gran amplitud incluyendo
espacios grandes de juegos infantiles dando servicio a dos franjas de edad infantil. Se
convierte ademas en un espacio arbolado y de estancia con bancos, arboles y jardineras.
Se incluye en este espacio ademéas unas escaleras peatonales que suben a los futuros

caminos que recorreran el espacio ajardinado superior.

La salida de la rotonda se ha modificado organizando el espacio de viales y ofreciendo
mayor espacio al itinerario peatonal. De esta forma se reduce el espacio de calzada
ofreciendo mas espacio al peatdn; se inserta un gran parterre arbolado y zonas de
aceras de mayor amplitud frente a las edificaciones existentes consolidadas
coincidiendo ademas con la zona de cruce de vales y un punto de mucho transito

peatonal.

La urbanizacién que une esta rotonda con Avda Martin J. Iraola se reurbanizada,
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adecuando las anchuras a los usos predominantes, de tal forma que se genera: una
acera de unos 4.2 m de anchura junto a los futuros nuevos edificios residenciales,
donde también insertan arbolados y mobiliario urbano; una hilera de aparcamientos en

linea de 2 m de anchura y un vial de un Gnico sentido de circulaciéon de 3.2 m.

Se insertan varios pasos de peatones que organizan el itinerario peatonal y dan acceso a
diversas escaleras adyacentes conectando espacios existentes con los nuevas que van
creando. Todo ello se integra ademas con la actuaciéon de reciente ejecucion de la acera
norte. Donde acaba esta acera se une con el acceso a unas escaleras también existentes
y en este punto se inserta un paso de peatones para cruzar y ofrecer asi al peatéon aun

recorrido de gran amplitud por la nueva acera.

En el cruce entre Avda Iurramendi con Avda Martin J. Iraola comienza ademéas una
nueva via ciclista, que mantiene en todo su recorrido con una anchura de 2.8 m hasta la
rotonda situada al sureste del 4&mbito donde ya se cruza el vial y se une con la via

ciclista existente.

La nueva via ciclista generada discurre paralela a la acera existente ocupando parte de
las zonas ajardinadas adyacentes y eliminando los muros que contienen parte del
terreno generando nuevos taludes en lugar de muros. En el acceso a la residencia la via

ciclista pasa por el interior de las pilastras existentes que enmarcan dicha entrada.

5.- INFRAESTRUCTURAS

Se han estudiado las infraestructuras existentes y las actuaciones necesarias para dar
servicio, tanto a la nueva urbanizacién como para acometer a las nuevas edificaciones

plateadas.

5.1 GIPUZKOAKO URAK

Con esta compaiiia se contactara durante la ejecucion del proyecto de ejecucion para
valorar tanto la red de saneamiento, en fecales y pluviales, casi no hay red unitaria;

como para acordarla red de abastecimiento.
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FECALES:

Nuevo ramal que discurre en el borde de Iurramendi ibiltokia para la recogida de los
vertidos de las nuevas edificaciones previstas (D, E, F y G), desde el edificio G hasta
conectar con el colector existente frente al nimero 25 que tiene un didmetro de 315

mimn.

Asi mismo, nuevo ramal para la recogida de las edificaciones del borde del vial oeste
(edificios A, B y C) hasta conectar con el pozo situado frente al n°® 24 de Iurramendi
ibiltokia.

Se adjuntan a continuacion los calculos correspondientes a los caudales. Se ha
considerado el total de viviendas ya que todo ello va a dar paso a un colector comtn

unitario de 315 mm.

Sera necesaria la comprobacion de los colectores aguas abajo para saber si tienen

capacidad para recoger el suplemento de caudal producido do por las nuevas viviendas.
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CAUDALES
FECALES
167 4pers/vivien
VIVIENDAS da
CAUDALES DOMESTICOS
Caud
<z .z Caudal al Caudal
No Poblacion | Dotacion medio | Coefte. | mavi| minimo
VIVIENDAS Punta mo
hab I/hab.d /s /s /s
IURRE 167 668,00 200,00 1,55 2,40 5,45 0,77
COMPROBACION DIAMETROS
Pendiente Caudal valores maximos de caudal y velocidad para cada diametro de tuberia al 85 % de calado |
- . Angulo Area Perimetro Radio Aprovechamien
0,
ho Vs Diametro Radio Calado  Lado jpyerior mojada mojado hidraulico K n 9 v Q to
m m % m Radianes m2 m m m/m m2/s m2/s m/s I/s
1,31E- correct
IURRE 1,00 5,45 0,315 0,16 0,85 0,11 1,59 0,071 0,739 0,0955 0,0100 | 0,00025 06 9,810 | 2,0166 | 142,37 | 4% °
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PLUVIALES:

Se aprovechan parte de los ramales existentes realizando los ajustes necesarios para
conectar los nuevos sumideros insertados, anadiendo en estos casos pequenos ramales
de conexion a la red existente desde los nuevos sumideros y las bajantes de los nuevos
edificios. Hay diversos tramos en los que ha sido necesario generar nuevos colectores o

reponer alguno de los existentes con el fin de ampliar el diametro existente.

Con la reurbanizacion se han dejado todos los pozos existentes en zona de acera. Sera

necesario recrecer y ajustar las cotas de dichos pozos a las nuevas rasantes.

Se adjuntan a continuacién una imagen de las cuencas estudiadas y los calculos de

caudales y diametros realizados:
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TOLOSA
CUENCA PRECIPITACIONES
: UMBRAL _ : PRECIPITACION MAX 5
AREA CULTIVO imperm ESCORRENTIA PERIODO RETORNO DIARIA RELACION
calle cuenca A (km?) APROV. SUELO % (urb) Po (mm) T (afos) P4 (mm) It/ 14
iurre Pavim oeste c10P 0,00198 urbano 80% 100% 10 130,0 8,90
0,00198 urbano 80% 100% 25 150,0 8,90
. . 0,00414 urbano 80% 100% 10 130,0 8,90
lurre Pavim oeste | C20P 0,00414 urbano 80% 100% 25 150,0 8,90
0,00757 jardines 20% 100% 10 130,0 8,90
iurre jard oeste C30]
0,00757 jardines 20% 100% 25 150,0 8,90
. L 0,00646 jardines 20% 100% 10 130,0 8,90
lurre jardin este C4E) 0,00646 jardines 20% 100% 25 150,0 8,90
iurre pavim este C4EP 0,00415 urbano 80% 100% 10 130,0 8,90
0,00415 urbano 80% 100% 25 150,0 8,90
iurre jardin este C5EJ 0,01592 jardines 20% 100% 10 130,0 8,90
0,01592 jardines 20% 100% 25 150,0 8,90
iurre pavim este C5EP 0,00781 urbano 80% 100% 10 130,0 8,90
0,00781 urbano 80% 100% 25 150,0 8,90
. . 0,00181 urbano 80% 100% 10 130,0 8,90
iurre pavim este C6EP
0,00181 urbano 80% 100% 25 150,0 8,90
INTENSIDAD MEDIA 5 ’ PERIODO :
CUENCA DIARIA T CONCENTRACION INTENSIDAD COEF ESCORRENTIA RETORNO CAUDAL DE CALCULO
calle cuenca Is (mm/h) Tc(h) I (mm/h) C T (afios) Q (m3/s) Q (I/s)
iurre Pavim oeste C10P 5,42 0,084 162,13 0,80 10 0,09 85,386
0 0 6,25 0,084 187,07 0,80 25 0,10 98,522
iurre Pavim oeste C20P 5,42 0,084 162,13 0,80 10 0,18 178,986
0 0 6,25 0,084 187,07 0,80 25 0,21 206,522
iurre jard oeste C30] 5,42 0,084 162,13 0,20 10 0,08 81,862
0 0 6,25 0,084 187,07 0,20 25 0,09 94,457
iurre jardin este C4E] 5,42 0,084 162,13 0,20 10 0,07 69,854
0 0 6,25 0,084 187,07 0,20 25 0,08 80,601
iurre pavim este C4EP 5,42 0,084 162,13 0,80 10 0,18 179,375
0 0 6,25 0,084 187,07 0,80 25 0,21 206,971
iurre jardin este C5E] 5,42 0,084 162,13 0,20 10 0,17 172,036
0 0 6,25 0,084 187,07 0,20 25 0,20 198,503
iurre pavim este C5EP 5,42 0,084 162,13 0,80 10 0,34 337,566
0 0 6,25 0,084 187,07 0,80 25 0,39 389,499
iurre pavim este C6EP 5,42 0,084 162,13 0,80 10 0,08 78,079
0 0 6,25 0,084 187,07 0,80 25 0,09 90,092
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PLUVIALES
25 ANOS
Pozo Pendiente Caudal valores maximos de caudal y velocidad para cada diametro de tuberia al 85 % de calado
Perime .
Angulo Area tro Radio
% I/s Diametro Radio  Calado Lado interior mo;ad mojad h|<ijcrgul I k n g v Q
o
m m % m Radianes m2 m m m/m m2/s m2/s m/s I/s
. 4,00 98,52 0,315 0,16 0,85 0,11 1,59 0,071 | 0,739 | 0,0955 | 0,0400 | 0,00025 | 1,31E-06 | 9,810 @ 4,0705 | 287,38
1-2.iurre oeste 1. C10P
. 4,00 206,52 0,315 0,16 0,85 0,11 1,59 0,071 | 0,739  0,0955 | 0,0400 0,00025 @ 1,31E-06 | 9,810 | 4,0705 | 287,38
2-4.iurre oeste 2. C20P
4.1-4.2. lurre oeste 3. 2,00 94,46 0,315 0,16 0,85 0,11 1,59 0,071 | 0,739 0,0955 | 0,0200 0,00025 @ 1,31E-06 | 9,810 | 2,8671 | 202,42
C301]
5-6. este completo.
2,00 300,98 0,500 0,25 0,85 0,18 1,59 0,178 | 1,173 | 0,1516 | 0,0200 | 0,00025 | 1,31E-06 | 9,810 | 3,8179 | 679,12
C20P+C30]
hasta lléllué:;e este 1. 3,50 206,97 0,315 0,16 0,85 0,11 1,59 0,071 | 0,739 | 0,0955 | 0,0350 | 0,00025 | 1,31E-06 | 9,810 @ 3,8051 | 268,64
11-10. lurre este. 3,50 287,57 0,400 0,20 0,85 0,14 1,59 0,114 | 0,938 0,1213 | 0,0350 A 0,00025 @ 1,31E-06 | 9,810 | 4,4126 | 502,34
C4EP+C4E)
10-7. iurre este 2. 3,40 588,00 0,500 0,25 0,85 0,18 1,59 0,178 | 1,173 | 0,1516 | 0,0340 | 0,00025 | 1,31E-06 | 9,810 ' 4,9897 | 887,57
C5EP+C5E)
7-6. iurre este 3.
3,40 678,09 0,500 0,25 0,85 0,18 1,59 0,178 | 1,173 ' 0,1516 | 0,0340 @ 0,00025 @ 1,31E-06 | 9,810 | 4,9897 | 887,57
C5EP+C5EP+C6EP
6 en adelante,colector
800 exist. 1.560
2,00 979,07 0,800 0,40 0,85 0,28 1,59 0,455 1,877 0,2426 | 0,0200 ' 0,0060 @ 1,31E-06 | 9,810 ' 3,4271| " '
C20P+C30]+C5EP+C5 60
EJ+C6EP

Aprovechamiento

34%

72%

47%

44%

77%

57%

66%

76%

63%

correcto

correcto

correcto

correcto

correcto

correcto

correcto

correcto

correcto
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ABASTECIMIENTO DE AGUA:

Nueva conexion desde Martin J Iraola con el abastecimiento existente frente al n°24,
discurriendo por Iurramendi ibiltokia de manera que cerramos la malla. Abastecemos a las

nuevas edificaciones previstas en el borde noreste.
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Se incluye ademas otro nuevo ramal para el abastecimiento de las edificaciones
programadas en el borde oeste desde la conexion existente frente al nimero 25 de
Iurramendi ibiltokia hasta la ultima de las nuevas edificaciones situada al suroeste.

Se realiza una comprobacién general para la totalidad de las nuevas viviendas segin la

siguiente tabla, teniendo en cuenta que serdn maximo 167 viviendas las afiadidas.

CAUDAL ABASTECIMIENTO IURRE
Caudales domésticos
L, L, Caudal Caudal | Caudal
Ramal Localizacion | FoPlacion | Dotacion | g g C:ef:e. maximo | minimo
hab I/hab.d I/s unta I/s I/s
167 VIVIENDAS viviendas 668,00 250,00 1,93 3,00 5,80 0,97
250,00 2,40
250,00 2,40
250,00 2,40
250,00 2,40
250,00 2,40
250,00 2,40
Qp=Qm + 2,6 Qmin=0,5
X Qm 07 5,80 X Qm
Sumatorios 668,00 250,00 1,93 CHN (1995) 6,06 0,97
. Caudal Caudal Caudal
Tipo de caudales (1/s) medio punta minimo
Doméstico y hosteleria 1,93 6,06 0,97
Total 1,93 6,06 0,97

Para Gipuzkoako Urak, la seccion minia a colocar sera de 100 mm de didmetro cuya

seccion es suficiente para abastecer a las nuevas viviendas.

5.2 RED DE TELECOMUNICACIONES

Hay dos tipos de red de telecomunicaciones que se completaran para dar servicio a las

nuevas edificaciones.

5.3 GAS

Se ha contactado con Tolosagasa, responsable del servicio, para consensuar la
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propuesta planteada, habiendo recibido respuesta favorable en fecha 23 de Febrero de

2.021.

Por una parte, realizamos un ramal de conexion desde el punto de encuentro con
Martin J Iraola con el ramal situado proximo al n°25, desde el que suministraremos a

las nuevas edificaciones situadas en el tramo noreste de Iurramendi ibiltokia.

Por otro lado, nuevo ramal desde el punto situado frente al n®23, para el suministro a
las nuevas edificaciones situadas en el tramo de vial, del borde noroeste de Iurramendi

ibiltokia. Se adjunta informe favorable de Tolosagasa.

5.4 ENERGIA ELECTRICA

Se ha solicitado carta de condiciones técnico — econdmicas a las dos empresas de
distribucion eléctrica de la zona: I-DE Redes Eléctricas Inteligentes y Tolargi.

El n® de expediente abierto con I-DE Redes Eléctricas Inteligentes es el n°
0039751220. Y se esté a la espera de respuesta.

Sin embargo, Tolargi ha confirmado que dispone de una red de media tension en las
inmediaciones (en la rotonda) con capacidad suficiente para dar el suministro a la
nueva Urbanizacion. Se adjunta la carta de condiciones técnicas facilitada por Tolargi

COINo anexo.

Prevision de potencia

Se ha realizado la prevision de potencia de los nuevos consumidores de acuerdo a la

ITC-BT-10 “Prevision de Cargas para Suministros en Baja Tension”.

Se han tenido en cuenta los siguientes criterios para determinar la potencia eléctrica

necesaria:

v’ Carga correspondiente a las Viviendas: se ha considerado por su superficie,

de electrificacion basica, previéndose una potencia de 5,75 kW para cada
vivienda, y aplicandose el coeficiente de simultaneidad indicado en el

apartado 3.1 de la ITC-BT-10.

v' Carga correspondiente a los locales comerciales y oficinas: no se prevé

superficie asignada para este uso.
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v" Carga correspondiente a los servicios generales: sera la suma de la potencia

prevista en ascensores, grupos de presion, alumbrado de portal, caja de

escalera y espacios comunes.

v' Carga correspondiente a los garajes: se calculara considerando un minimo
de 20 W/mz2.

v' Carga correspondiente a la prevision de estaciones de recarga para el

vehiculo eléctrico: de acuerdo a la ITC-BT-52, se debe considerar una

potencia de 3,68 kW para cada plaza de garaje, considerando un minimo de

un 10% del total de las plazas de aparcamiento.

Se adjunta la prevision de potencia calculada:

Potencia i ) Potencia Zonas ) Potencia
Coeficiente de | Potencia Potencia e .
Ne (por . . . Comunes ) (Prevision Potencia
Parcela = s simultaneidad | viviendas garajes E
Viviendas | vivienda) L, (Ascensor+alumbrado) Estaciones de | Total (kw)
(viviendas) (kw) (kw)
kw kw Recarga VE)
P1:
20 5,75 14,8 85,1 8,00 26,43 11,04 130,57
a.20.1.24.1
P2:
20 5,75 14,8 85,1 8,00 28,10 11,04 132,24
a3.20.2.24.1
P3:
12 5,75 9.9 56,925 8,00 19,36 7,36 91,65
a.20.3.24.1
P4:
28 5,75 18,8 108,1 8,00 43,81 22,08 181,99
a.20.4.24.1
P5:
20 5,75 14,8 85,1 8,00 33,28 14,72 141,10
a.20.5.24.1
P6:
22 5,75 15,8 90,85 8,00 37,63 11,04 147,52
a3.20.6.24.1
P7:
20 5,75 14,8 85,1 8,00 34,36 14,72 142,18
a.20.7.24.1
Total 142,00 596,28 56,00 222,98 92,00 967,25

Se estima una necesidad de potencia de 967,25 kW.

Nuevo centro de transformacién

Tal y como se indica en la carta de condiciones técnicas de Tolargi, se debera construir
un nuevo Centro de Transformacién con celdas 2L+2P en las proximidades de la
rotonda y se tenderan dos lineas de media tension a 13,2 kV desde la arqueta existente

en la rotonda hasta la ubicacion del nuevo centro de transformacion.

Canalizacion subterranea Tolargi

Se realizara una nueva canalizacion subterranea con tubos TPC de 160 mm a lo largo de
la c/ITurramendi que conectard el nuevo centro de transformacion con las nuevas

parcelas. Se instalaran arquetas 60x60 cm de tipo Iberdrola cada 40 m de distancia,
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colocandose una siempre delante de cada parcela de la cual saldra la acometida

eléctrica a cada parcela.

Lineas de suministro de energia eléctrica

Se instalaran lineas de suministro de energia eléctrica compuestas por cable de
aluminio homologado por Iberdrola para instalacion subterranea de tipo XZi-S

3x(1x240)+N(1x150)mm2.

Se tendera una linea para cada parcela desde el cuadro de salidas BT del centro de

transformacion.

Cajas generales de protecciéon

Se instalara una caja general de proteccion en la entrada a cada parcela residencial:

Parcela I{A) CGP
P1:
205,403018 250 A
a.20.1.24.1
P2:
212,073584 250 A
a.20.2.24.1
P3:
146,980549 250 A
a.20.3.24.1
P4:
291,868523 400 A
a.20.4.24.1
P5:
226,282816 250 A
a.20.5.24.1
P6:
236,593008 250 A
a.20.6.24.1
P7:
228,026413 250A
a.20.7.24.1

Se instalaran cajas generales de proteccion de 250 A en las diferentes parcelas salvo en

la parcela P4 que sera de 400 A.

5.5 ALUMBRADO:

Se contrastaran las propuestas con Tolargi, responsable del servicio, previo a la
redaccion del proyecto de urbanizacion. Se ha acordado con Tolargi que la luminaria a

utilizar sera de la marca Philips, modelo Luma.
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Se prevé en todo caso la renovacion del alumbrado en todo el tramo afectado para
adecuarlo a las nuevas necesidades requeridas. Se refleja en el plano adjunto de

instalaciones la propuesta inicial de nuevas luminarias y canalizacion prevista.
Se realizaran las siguientes actuaciones:

v" Desinstalacion y desmontaje de instalaciéon de alumbrado existente.
v" Construccion de un nuevo cuadro eléctrico de alumbrado.

v' Canalizacién subterranea de alumbrado, cimentaciones y arquetas de

registro.
v' Linea de alimentacion eléctrica de alumbrado.

v Luminaria y columna de alumbrado.

Desinstalacion y desmontaje de instalacién de alumbrado existente

Se realizara la desinstalacion y el desmontaje de la instalacion de alumbrado existente
en las zonas de actuaciéon. Cabe destacar, el vano aéreo que transcurre en la parte norte

del Ambito.

Construccion de nuevo cuadro eléctrico de alumbrado

Se colocara un nuevo cuadro eléctrico IP-55 equipado con diferentes salidas protegidas
para alimentar a las nuevas luminarias. Se dispondra de un control de alumbrado por

medio de fotocélula y reloj astronémico, disponiéndose de un selector on/off/auto.

Canalizacion subterranea de alumbrado, cimentaciones y arquetas de registro

Se realizara una canalizacién subterranea formada por 2 tubos de 110 mm de didmetro
que parte desde el cuadro eléctrico y conecta las diferentes columnas de alumbrado. Se
dispondra de una arqueta de 40x40 cm al lado de cada columna de alumbrado y en ella
se instalara una pica de puesta a tierra que ira conectada al cable de tierra que partira

de la pletina de tierra del cuadro eléctrico.

Se construira una cimentacion de hormigon para sustentar las columnas de alumbrado,

por medio de 4 pernos M20x500 mm.
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Lineas de alimentacioén eléctrica de alumbrado

Se tendera una linea de alimentacién eléctrica de alumbrado por tubo. Las lineas de
alimentacion eléctrica estaran formadas por cable de cobre RV-K 0,6/1 kV 4x(1x6)mm?

y cable de tierra Ho7V-K 1x16 mm?2.

Se instalara una caja de registro tipo sertsem en la base de cada columna equipada con

un portafusible y un fusible de 6 A para proteger la luminaria.

Luminaria y columna de alumbrado

Se proyecta instalar un nuevo conjunto de columna + luminaria de 8 m de altura
troncoconicas de acero galvanizado equipadas con luminaria LED 4.000 K de

temperatura de color, 6.500 limenes de flujo luminoso y 49 W de potencia.

El nivel maximo de alumbrado que se debe disponer se especifica en el Real decreto
1890/2008, de 14 de Noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia
energética en instalaciones de alumbrado exterior y sus instrucciones técnicas

complementarias EA-01 y EA-07.

Segin la ITC-EA-02, del citado Reglamento, la zona a alumbrar se clasifica de la

siguiente manera:

v' Clasificacion: B, de moderada velocidad (30 < V < 50 km/h)
v' Situacion de proyecto: B1 con IMD > 7.000

v’ Clase de alumbrado: ME3c
Y por tanto los requisitos luminicos exigidos son:

v" Luminancia media: 1 cd/m2

v Uo > 0,40
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6.- ESTRUCTURAS

Se han planteado la demolicion de algunos de los muros existentes para dar acceso y
espacio a las nuevas actuaciones. En cuanto a nuevas obras de fabrica, algunas de las

necesarias se ejecutaran junto con las nuevas edificaciones.

En todo caso para la ejecucion de la nueva urbanizacién y de forma independiente a las

edificaciones se han planteado en el anteproyecto la ejecucién de 3 muros nuevos.

En la fase 1 en la zona del nuevo parque se
. realiza un nuevo muro de un méaximo de 8 m
de altura para contencion del talud superior.
/"( En este mismo espacio se ejecutan unas
¥ escaleras para dar acceso a los caminos
superiores. Estas escaleras necesitaran nuevos

muros estructurales.

el e 77— En las escaleras entre los edificios e y F se

i - =~ incluyen también unas escaleras de ascenso

“T e ~L . : que necesitan muros a ambos lados (muro 3).
% ~t
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~- ESTIMACION ECONOMICA

Se ha realizado una estimaciéon econémica de las actuaciones explicadas, divididas en

las fases de la imagen adjunta:

F1 FASE 1 cociiiiiiiiiiiecinieciececscecescscscecsscssescscsscsssscsssscsssssssases 680.435,16
F1.1 DEMOLICIONES Y MOVIMIENTO DE TIERRAS......... 68.622,40
F1.2 PAVIMENTACION .....oooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeveeeeseeeenes 99.425,73
F1.3 INSTALACIONES ......oooeeeeeeeeeeeeetcceee e e e eeeevvaieeeeaaeees 252.367,96
F1.4 SENALIZACION .......ooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeevesees s esnas 3.945,20
Fi1.5 MOBILIARIO URBANGQO.......cccccccuiviiiiiiiiiiiiiiiieiieeeeeeeeeen, 80.378,43
F1.6 REPOSICIONES........uuieeiieeerieesreeesreeesseessseesssnessssneens 6.070,58
F1.7 OBRAS DE FABRICA .......ccoooeiieiieiiieieiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee, 135.224,86
F1.8 ESTUDIO DE GESTION DE RESIDUOS..........uu...... 18.000,00
Fi1.9 ESTUDIO DE SEGURIDAD Y SALUD..........cccceeveeennn... 16.400,00
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F2 FASE 2..cciiiiecieceecieccescescoscoscoscoscoscoscossssssssssssssssssssssscesses 300.669,42
F2.1 DEMOLICIONES Y MOVIMIENTO DE TIERRAS......... 15.353,74
F2.2 PAVIMENTACION .......coovverererirrerrrrinsssssensssssesssssssassns 88.266,40
F2.3 INSTALACIONES .....ooeeeeeeeeeeeeeeeeeteeeeeeeeeeeveaneeeeaaeees 128.533,45
F2.4 SENALIZACION ......ooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeereeeessenne 4.511,21
F2.5 MOBILIARIO URBANQO.....uuuueeeecieeeeeeeeeeeeeceeeeeeeeeenenns 28.573,30
F2.6 REPOSICIONES......oooeeeeeeeeeeeeeeeeeetieeeeeeeeesseesnnneeaeaaans 19.831,32
F2.8 ESTUDIO DE GESTION DE RESIDUOS.............c.o...... 8.100,00
F2.9 ESTUDIO DE SEGURIDAD Y SALUD............cccceeuuen... 7.500,00
F3 FASE 3. iitctiitcintacenioccntoccrcoccssoscscescsssscsssscssssssssssssssssssssssasens 389.233,31
F3.1 DEMOLICIONES Y MOVIMIENTO DE TIERRAS......... 53.376,11
F3.2 PAVIMENTACION ......coooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeereeeeeesesnas 01.969,38
F3.3 INSTALACIONES ... eeeeeevteeeeeeeeeeeveanneeeeaeees 126.715,64
F3.4 SENALIZACION .......cuoeeeeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeneseaesesnans 8.875,73
F3.5 MOBILIARIO URBANGQO.......ccccccvvviiiiiiiiiiiiiiiieeieeeeeeeeeen, 29.087,80
F3.6 REPOSICIONES......cooueeeeeeeeeeeeeeeiseeeeeeeernressnnieeeeeaens 22.381,82
F3.7 OBRAS DE FABRICA .......uoovetiiiieiieeeieeieeeiescieesiteesaeens 37.076,83
F3.8 ESTUDIO DE GESTION DE RESIDUOS......................... 10.200,00
F3.9 ESTUDIO DE SEGURIDAD Y SALUD............ccccueeuenn... 9.550,00

PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL 1.370.537,89
13,00 % Gastos generales
178.143,93
6,00 % Beneficio industrial

82.220,27

1015 o RO 260,364,290

PRESUPUESTO BASE DE LICITACION SIN IVA 1.630.7062,89
21% IVA...ccoveeeeen. 342.447,44

PRESUPUESTO BASE DE LICITACION  1.973.149,53

Asciende el presupuesto a la expresada cantidad de UN MILLON NOVECIENTOS SETENTA Y
TRES MIL CIENTO CUARENTA Y NUEVE EUROS con CINCUENTA Y TRES CENTIMOS
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2.- ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA.

1.- OBJETO:

El objeto del presente estudio de viabilidad econ6mico-financiera trata de analizar las
circunstancias de caracter econdémico en las que se desarrolla el asentamiento
residencial de la actuacion, a fin de establecer la viabilidad de la promocién y la

ejecucion de sus previsiones.

2.- GRADO DE PRECISION DE SUS DETERMINACIONES ECONOMICAS.

El presente Estudio de Viabilidad Econémico-Financiera alcanza un mayor grado de
precision que el contenido en el Plan Especial, toda vez que en estos momentos ya se
cuenta con un anteproyecto de urbanizacién que ofrece datos y cifras mas precisas, a
falta, logicamente, de una mayor y progresiva concrecién a través, por un lado, del
correspondiente proyecto de urbanizacion; y por otro, del proyecto de ejecucién de las

edificaciones previstas.

3.- CONTENIDO FORMAL DEL ESTUDIO.

Los costes de las obras de urbanizacion han sido fijados teniendo en cuenta los que se
contienen en el citado anteproyecto de urbanizacién, que, como decimos, seran

definitivamente establecidos en el correspondiente proyecto de urbanizacion

Por otro, la evaluacién econémica del desarrollo edificatorio trata de exponer la
viabilidad en términos econdmicos de la propuesta urbanistica contenida en el

Programa de Actuaciéon Urbanizadora.
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4.- EVALUACION ECONOMICA DE LA VIABILIDAD DEL DESARROLLO
URBANISTICO PROPUESTO.

La ordenacién urbanistica propuesta conlleva la ejecucion de una serie de desarrollos,
tanto edificatorios como de urbanizacion, estrechamente interrelacionados. De ahi que,
a los efectos de evaluar su viabilidad econémica resulte necesaria la evaluacion de esa
indole de la edificabilidad prevista, teniendo en cuenta los distintos usos proyectados,
asi como la identificacion de los costes de edificacion y urbanizacion que dichos

desarrollos requieren.

A partir de los mencionados datos se procede a realizar una valoraciéon del suelo (Todo
ello de conformidad con lo dispuesto en el R.D. 1.492/2.011, de 24 de octubre,
Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo; el Decreto 39/2.008, de 4 de marzo,
sobre Régimen Juridico de las VPO y la Orden de 3 de noviembre de 2.010, del
Consejero de Vivienda, Obras Publicas y Transportes, sobre determinaciéon de los

precios maximos de las viviendas de proteccion oficial).

Es importante destacar, en todo caso, que la valoracién final del suelo vy el

establecimiento de los correspondientes coeficientes de valoracién de cada uno de los

usos urbanisticos previstos, es una funcién propia del Provecto de Reparcelacién, que

afecta a cuestiones tales como la situaciéon concreta del mercado inmobiliario y los
costes de construccién que habran de ser tenidos en cuenta al momento de aprobar el

instrumento equidistribuidor, por lo que, tanto el VSU, como los coeficientes de

ponderacién de usos se consideran provisionales a expensas de su revision, en su caso.

A.- Edificabilidad Urbanistica:

VL: 7.876 m2 (1)

Garajes VL: 6.347, 76 m2 (1)

VPO: 2.200 m2 (t)

Garajes VPO: 1.897, 63 m2 (t)
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VT: 3.964 m?2 (t)

Garajes VT: 2.726, 34 m2 (t)

B.- N° de viviendas:

VL: 78 Unidades (100, 97 m?2 (t) medio)

VPO: 23 Unidades (95, 65 m?2 (t) medio)

VT: 40 Unidades (99, 10 m?2 (t) medio)

C.- Precios de venta:

VIVIENDA LIBRES: Se ha considerado una Vivienda tipo de 100, 97 m2 (t)

construidos (78 m2 (t) utiles aproximadamente), con un precio medio de 257.400 €,

acorde con los precios de mercado actuales en el municipio de Tolosa. Los testigos
utilizados han sido, por un lado, la promocién del ambito Corazonistas, cuyo precio
medio por m2 (t) util ha sido de 2.472 €; y la promocién la Tolosana, con un precio
medio de 3.403 € m2 (t) util. El criterio utilizado, ha sido el de fijar un precio medio de

3.300 € m2 (1) atil/2.475 € m2 (t) construido.

GARAJES LIBRES: Garajes y trasteros de 35 m2 (t) ttiles, con un precio medio de

24.000, 00 €, igualmente aplicables a dia de hoy en el municipio de Tolosa.

VIVIENDAS DE VPO Y VIVIENDAS TASADAS:

Los precios de las viviendas proyectadas se han calculado de conformidad con la
ORDEN de 3 de noviembre de 2010, del Consejero de Vivienda, Obras Publicas y
Transportes, sobre determinacién de los precios méaximos de las viviendas de

proteccion oficial (B.O.P.V. de 18 de noviembre de 2.010).
El coeficiente aplicado a las Viviendas Tasadas es el de 1, 3 sobre el modulo de VPO,

considerando la actual situacion del mercado en Tolosa, habiendo utilizado el mismo

criterio que en la promocion de viviendas de este tipo en la Unidad Berazubi Ikastetxea.
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VPO (ANEXO I GOBIERNO VASCO)

Precio Base: 1.629, 31 €

.0-45m2x1.629,31€x1, 15: 84.316, 79 €

. 45,01 m2-60 m2 x1.629, 31 €x1, 10: 26.883, 62 €

.60, 01 m2-75 m2 x 1.629, 31 €: 24.439, 65 €

Total: 135.640, 06 €

Garajes VPO:

Modulo: 1.629, 31 x 0, 40: 651, 72 €/ m2 (t) til

25 m2 x 651, 72 €: 16.293, 00 €

VT (COEFICIENTE 1, 30 Precio base 2.118, 10 €)

.0-45m2x2.118,10 € x 1, 15: 109.611, 68 €

. 45,01 m2-60 m2 x 2.118, 10 € X 1, 10: 34.948, 65 €

.60, 01 m2-75 m2 x 2.118, 10 €: 31.771, 50 €

Total: 176.331, 83 €

Garajes VT:

Moédulo: 2.118, 10 x 0, 28: 593, 07 €/ m2 (t) util

25 m2x 593, 07 €: 14.826, 75 €
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D. Cargas de urbanizacion:

Las cargas de urbanizacion totales previstas en el ambito son las definidas en el art. 147
de la Ley 2/2.006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, y en el ambito que nos ocupa

son las siguientes:

7.1. Obras de urbanizacion: Se prevé un coste por contrata segin anteproyecto de

urbanizacion de 1.630.702, 90 €.

7.2. Documentos urbanisticos: En este apartado se incluyen el Plan Especial de
Ordenacion Urbana, Programa de Actuaciéon Urbanizadora, Proyecto de Reparcelacion,
Proyecto de urbanizacion, Direccion de Obra, Estudio Actistico y Evaluacion Ambiental
Estratégica, con un coste de 200.000 €.

7.3. Realojos: El coste de los posibles realojos asciende a 1.300.000 €.

7.4. Indemnizaciones por derribos: 100.000 €

TOTAL: 3.230.702, 90 €

E.- Valoracion del suelo urbanizado (VSU):

VIVIENDAS Y GARAJES LIBRES: La valoracion se efectia conforme a lo
dispuesto en el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo. Los costes de edificacion considerados
se obtienen a partir de los precios habituales actualmente en el Territorio de Gipuzkoa,
a los cuales se afiaden los gastos necesarios en un porcentaje del 20% (Licencia de
construcciéon, estudios y proyectos, direccion facultativa, administracion general,

primas de seguros, documentos publicos y otros gastos).

Costes de edificacion:

V.L.: 900 €/ m2 (1) + 20%

Garajes y trasteros: 300 €/ m2 (t) + 20%
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Valor suelo urbanizado:

Viviendas libres :

El suelo urbanizado correspondiente a este tipo de viviendas se ha valorado de
conformidad con lo dispuesto en los arts. 6, 21, 22 y 27 del R.D. 1.492/2.011, de 24 de
octubre, Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo, y a partir de los datos que han
sido expuestos con anterioridad en relacion con el coste de edificacion proyectado y al

valor en venta del producto terminado.
Asi, de conformidad con lo establecido en el Art. 22, 1 del citado Texto Legal, el valor

del suelo urbanizado no edificado se obtiene segin la siguiente expresion:

VS: Ei. VRS;

Siendo:

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de

suelo.

Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros

cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.
VRS; = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en

euros por metro cuadrado edificable.

Este ultimo valor se obtiene a partir del método residual estético de acuerdo con

la siguiente expresion (Art. 22, 2):

VRS: Vv/K-Vc

Siendo:
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VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del

uso considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del
producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado

estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacion, gestion y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la
actividad de promociéon inmobiliaria necesaria para la materializacion de la
edificabilidad.

Ve = Valor de la construccidon en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado. Sera el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los
gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que
gravan la construccion, los honorarios profesionales por proyectos y direccién de las

obras y otros gastos necesarios para la construccion del inmueble.

Para el presente supuesto, el coeficiente K es del 1, 40. Por lo que aplicada la férmula

correspondiente nos da el siguiente resultado:

Viviendas Libres:

VRS: 2.475, 00 €/1, 4 — (900 € + 20%): 687, 86 €/ m2 (1)

Garajes y trasteros libres:

VRS: 700 €/1, 4 — (300 € + 20%): 140, 00 €/ m2 (1)

VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL Y VIVIENDAS TASADAS:

De conformidad con lo dispuesto en el art. 7 del Decreto 39/2.008, de 4 de marzo sobre
Régimen Juridico de las V.P.O. el valor de repercusion del suelo urbanizado para las
V.P.O. de Régimen General no podré superar el 20% del valor en venta, y el valor de
repercusion del suelo urbanizado para las Viviendas Tasadas no podra superar el 25%

del valor en venta.

Vivienda VPO:
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135.640, 06 x 0, 20: 27.128, 01 €/VPO

27.128, 01/95, 65: 283, 62 €/ m2 (1)

Garajes y trasteros VPO:

16.293, 00 X 0, 20: 3.258, 60 €/Garaje VPO

3.258, 60/25 x 0,9: 117, 31 €/ m2 (1)

Vivienda VT:

176.331, 83 X 0, 25: 44.082, 96 €/VT

44.082,96/99, 10: 444, 83 €/ m2 (1)

Garajes y trasteros VT:

14.826, 75 X 0, 25: 3.706, 69 €/Garaje VT

3.706, 69/25x 0, 9: 133, 44 €/ m2 ()

VALOR TOTAL SUELO URBANIZADO:

VL: 687, 86 x7.876: 5.417.585, 36 €

Garajes VL: 140, 00 x 6.347, 76: 888.686, 40 €

VPO: 283, 62 X 2.200: 623.964, 00 €

Garajes VPO: 117, 31X 1.897, 63: 222.610, 97 €

VT: 444, 83 x 3.964: 1.763.306, 10 €

Garajes VT: 133, 44 x 2.726, 34: 363.802, 81 €

TOTAL VSU: 9.279.955, 64 €
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5. COEFICIENTES DE PONDERACION DE USOS.

Las distintas calificaciones de las viviendas previstas hacen necesario el establecimiento
de los diferentes coeficientes de uso previstos, que, en cualquier caso, deberan ser
definitivamente fijjados en el proyecto de reparcelacion a redactar, debiendo

considerarse los mismos con caracter provisional y sujetos a revision y actualizacion.

VALOR m2 (1)
USO URBANISTICO . COEFICIENTE
urbanizado
Vivienda Libre
687,86 €/ m2 (1) 1
Garaje Libre 140, 00 €/ m2 (t)
0, 20
VPO
283, 62 €/ m2 (t) 0,41
Garaje VPO: 117,31 €/ m2 (1)
0,17
VT:
444,83 €/ m2 (1) 0, 65
Garaje VT:
133, 44 €/ m2 (1) 0,19

La edificabilidad ponderada total es como sigue:

VL: 7.876 m2 (t) x 1: 7.876, 00 m2 (t) p

Garajes VL: 6.347, 76 m2 (t) x 0, 20: 1.269, 55 m2 (t) p
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PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA (PAU) DEL SUBAMBITO 24.1.
IURRAMENDI PASEALEKUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
TOLOSA. PROMOTOR: CONSTRUCCIONES SUKIA ERAIKUNTZAK S.L.

VPO: 2.200 m2 (1) X 0, 41: 902, 00 m2 (1) p

Garajes VPO: 1.897, 63 m2 (1) x 0, 17: 322, 60 m2 (1) p

VT: 3.964 m2 (t) x 0, 65: 2.576, 60 m2 () p

Garajes VT: 2.726, 34 m2 (t) x 0, 19: 518, 00 m2 () p

Edificabilidad ponderada total: 13.464, 75 m2 (t) p

6.- VALOR DEL m2 DE SUELO PRIVADO SIN URBANIZAR.

En base a cuanto antecede, se obtiene en valor del m2 de suelo aportado por los

propietarios que participan en la actuacion urbanistica:

5.121.257, 18 €/53.806, 78 m2: 95, 18 €/ m=

En base a cuanto antecede, puede manifestarse que la operacién resulta viable desde un

punto de vista econémico.
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PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA (PAU) DEL SUBAMBITO 24.1.
IURRAMENDI PASEALEKUA DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE
TOLOSA. PROMOTOR: CONSTRUCCIONES SUKIA ERAIKUNTZAK S.L.

3.- PLANOS

INDICE DE PLANOS

PLANOS GENERALES

i-1 Emplazamiento
i-2 Topografico

i-3 Parcelario

i-4 Referencia PEOU

PLANOS DEL ANTEPROYECTO DE URBANIZACION

I.01 Situacién
I.02 Estado actual
1.03 Perfiles (2 planos)

I-04 Infraestructuras existentes (2 planos)

0.01 Planta propuesta

0.02 Planta superpuesta

0.03 Pavimentacion (2 planos)
0.06 Instalaciones

0.07 Perfiles (5 planos)

0.08 Demoliciones

0.09 Obras de fabrica

0.10 Fases de ejecucion

0.11 Servicios afectados

Tolosa, Abril de 2.021.
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