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.- OBJETO DEL CATALOGO

Las previsiones contenidas en el documento de Plan General han de complementarse con la
determinacion de los mecanismos que garanticen el mantenimiento de los elementos de la ciudad,
tanto construidos como naturales, que cuentan con valores culturales, histéricos, naturales,
ecoldgicos y/o cientificos que justifiquen su preservacion.

La ciudad propuesta en este documento se ha de desarrollar y ejecutar en las condiciones adecuadas
para integrar estos elementos protegidos o protegibles racionalmente, incentivando su papel y su
protagonismo en el conjunto, ademas de dotar una calidad urbana a la ciudad.

El objetivo del Catalogo es pues:

* |dentificar tanto la relacién de los elementos a preservar y los documentos a promover para la
consecucién de esa preservacion.

* Exponer las pautas para la definicion de las medidas de preservacion de esos elemento, incluida la
determinacion de los documentos que deben promoverse con ese fin.

Il.-  RANGO NORMATIVO DEL CATALOGO Y DE SUS PREVISI ONES

El Catalogo y sus previsiones tienen el rango normativo establecido para los mismos en la legislaciéon
urbanistica vigente —articulo 60 de la Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2.006-.

El hecho de que el Catdlogo se incluya en el Plan General ni cuestiona ni altera dicho rango
normativo y en modo alguno, conlleva la asignacion al mismo del rango propio del planeamiento
general.

Las previsiones del presente documento podran ser modificadas y/o reajustadas bien mediante
documento y procedimientos de rango equivalente al del propio Catalogo, bien mediante otros de
rango superior. Asi, dichas previsiones, incluidas las relacionadas con la propia identificacion de los
elementos catalogados, podran ser modificadas y/o reajustadas mediante el o los planes especiales a
promover para la determinacion de las medidas de preservacion de los elementos integrados en él.

lll.-  MODALIDADES DE ELEMENTOS A PRESERVAR Y MECAN ISMOS PLANTEADOS CON
ESE FIN

Ni los elementos a preservar en el territorio responden a unas mismas caracteristicas y a un mismo
patron, no los mecanismos de preservacion de esos elementos propuestos en este Plan General se
cifien a este Catélogo.

La correcta lectura y comprension de las medidas de intervencion que se proponen en este
documento, justifica la consideracion global de las distintas cuestiones que se exponen a
continuacion:

En primer lugar, la consideracion del caracter basicamente construido o natural de los elementos a
preservar constituye una de las premisas de referencia a los efectos de su identificacion y
sistematizacion, asi como a los de la determinacion de las medidas de tratamiento de los mismos. A
partir de esta premisa se diferencian las modalidades de elementos a preservar que se relacionan a
continuacion:

* Edificios y elementos construidos de interés histérico o arquitecténico
* Elementos y zonas de interés arqueolégico
* Elementos de interés natural

En segundo lugar, los mecanismos formales de preservacion de los citados elementos son los
asociados a este Catalogo y a los condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica;
complementados con los planes, proyectos, etc que en su caso, deban promoverse en su desarrollo;
por tanto, todos estos mecanismos deban ser objeto de consideracion y tratamiento unitario y
coordinado.

En cuarto lugar, la relacion de los elementos naturales a preservar es basicamente la asociada a los
condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica regulados en este Plan General: “C.1.-
espacios naturales y elementos de especial interés” y “C.4.- ambitos de proteccion de masas
forestales autéctonas” y en particular aquellas zonas de parques rurales donde se propicia la
conservacion y preservacion del medio natural y en todo caso su recuperacion.
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Las medidas de preservacion asociadas a este Catalogo han de entenderse complementadas con las
restantes planteadas con ese mismo fin en este Plan general, asi como con las que resulten de los
estudios y proyectos a promover en su desarrollo.

IV.- EDIFICIOS Y ELEMENTOS CONSTRUIDOS DE INTERES HISTORICO Y ARQUITECTONICO

IV.1.1.- Sistematizacion del Catédlogo y de los gra dos de proteccién diferenciados en el
mismo

A los efectos de la adecuada sistematizacion de las correspondientes propuestas, se diferencian los
grados de proteccion siguientes:

Grado l.a.- Conjuntos monumentales y monumentos declarados

Se incluyen en este grado los edificios y monumentos declarados, calificados o que cuentan con
expediente incoado y que estan sujetos bien a regimenes de proteccidn e intervencion propios, bien a
regimenes de proteccion e intervencion genéricos y transitorios y, en todos los casos, a consultas
vinculantes de instituciones supramunicipales y por tanto, a las correspondientes autorizaciones a
emitir por las mismas.

La normativa de proteccién de estos edificios, construcciones y conjuntos monumentales ha de
recoger los correspondientes y especificos regimenes de proteccion.

Grado |.b.- Otros bienes de interés supramunicipal

Son aquellos propuestos por la Direccion de Patrimonio del Gobierno Vasco para declarar como
monumentos 0 conjuntos monumentales. Estardn sujetos al régimen de las denominadas
“intervenciones constructivas sin ampliacion” en las modalidades de “restauracion cientifica” y
“restauracion conservadora’, de acuerdo con lo establecido en el Decreto 317/2002 sobre
actuaciones protegidas de rehabilitacion del Patrimonio urbanizado y edificado.

Grado ll.a.- Bienes inmuebles de interés municipal 1
El régimen especifico de proteccion de cada bien o elemento sera el definido en el Plan especial a
promover con tal fin.
En tanto no se desarrollo el citado Plan especial y a los efectos de la realizacién de posibles
actuaciones sobre los mismos, se propone como régimen transitorio la adopcion de los criterios
propuestos por la Direccion de Patrimonio del Gobierno Vasco. Es decir, el respecto de la volumetria,
la imagen exterior y la disposicion tipolégica y estructural basica, con sujecion de las denominadas
“intervenciones constructivas sin ampliacién”, en concreto la modalidad de “reforma”, de conformidad
con lo establecido en el Decreto 317/2002 sobre actuaciones protegidas de rehabilitacion del
Patrimonio urbanizado y edificado.
Se propone que las obras y actuaciones que se planteen ejecutar en estos bienes y elementos se
sometan, en su caso Yy siempre que se considere oportuno, a informe preceptivo de la administracion
competente en materia de preservacion del patrimonio cultural. Para ello, el Ayuntamiento podra
solicitar la colaboracion e intervencion de la mencionada administracion a los efectos de determinar la
viabilidad de las obras o actuaciones solicitadas.

Grado Il.b.- Bienes inmuebles de interés municipal 2

Edificaciones y elementos de interés a nivel municipal cuyos valores tipolégicos y/o arquitecténicos no
deberan ser conservados obligatoriamente en las posibles actuaciones a realizar.

No se propone ningln tipo de proteccion especifico, considerandose no obstante necesario, previo a
la concesion de cualquier licencia de obras que puedan afectar a los bienes incluidos en este
subgrupo, la aportacion de un estudio documental —levantamiento planimétrico, memoria fotografica,
memoria escrita descriptiva-, que deje constancia de los mismos.

IV.2.- Relacién de edificios y elementos objeto de  proteccion
Conjuntos monumentales, monumentos declarados y otros bienes inmuebles de interés
supramunicipal —Grado |-
Grado l.a.- Conjuntos monumentales y monumentos declarados
0.- Camino de Santiago
Decreto 14/2000, de 25 de Enero. BOPV n° 29 de 11 de Febrero de 2.000
1.- Ermita de Santa Cruz de Zumea. Proteccion basica. Zumea kalea n® 1 —-A.I.U. 12-
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Decreto 14/2000, de 25 de Enero. BOPV n° 29 de 11 de Febrero de 2.000
2.- Iglesia de San Martin de Tours de Sorabilla. Proteccion especial. Sorabilla s/n —A.1.U.20-
Decreto 14/2000, de 25 de Enero. BOPV n° 29 de 11 de Febrero de 2.000
3.- Casa Berrozpe. Kaletxiki n® 17 -A.l.U. 1-
BOE de 29 de Febrero de 1.964
4.- Casa lzturitzaga. Karrika kalea n° 10 —A.1.U. 18
BOE de 29 de Febrero de 1.964
5.- Pabellon, oficinas y viviendas de Laborde Hnos. Gudarien etorbidea n°® 29. —A.l.U. 34-
BOPV 24 de Enero de 2.001
6.- Comedores de Laborde Hnos. Gudarien etorbidea n° 29. Martin Ugalde —A.I.U. 34-
BOPV 24 de Enero de 2.001
Grado |.b.- Otros bienes inmuebles de interés supramunicipal
7.- Iglesia de San Martin de Tours. Goiko plaza s/n —-A.l.U. 1-
8.- Casa Consistorial. Goiko plaza s/n -A.l.U. 1-
9.- Central hidroeléctrica Leitzaran. Leizotz auzoa n° 54 —SNU-
10.-Electra Abalotz y Mendia. -SNU-
11.-Central hidroeléctrica Laborde hnos —Valle del Leitzaran-. Leizotz auzoa s/n —SNU-
12.-Ziako. Gudarien etorbidea n°® 35 —-A.I.U. 34-
13.-Krafft. Gudarien etorbidea n°® 47 —-A.I.U. 37
14.-Inquitex. Sorabilla auzoa n° 219 —-A.1.U. 27-
15. Portu y Cia. -Marmoles Andoain-. Bazkardo auzunea n° 8W —-A.l.U. 23-
16.-Estacion de Andoain. Ferrocarril Madrid-Irtn. -S.G.ferroviario-
17.-Puente de Andoain sobre el rio Leitzaran. Ferrocarril Madrid-IrGn
18.-Viaducto Auzokalte. Ferrocarril del Plazaola. Leizotz auzoa —SNU-
19.-Torre Aitzbeltz del teléfono 6ptico. Sorabilla auzoa —SNU-
20.-Molino Goiko errota —Sasierrota/ Errotaberri-. Leizotz auzoa s/n -SNU-
Grado ll.a.- Bienes inmuebles de interés municipal 1
23.-Ama Kandida etorbidea n° 25. Irigoyen azpikoa —A.l.U. 25-
24.-Juan Bautista Erro kalea n° 3. Casa Zabalanea —A.l.U. 1-
25.- Kale Berria n°® 3. Caserio Jauregui. Torre Leizaur -A.l.U. 1-
26.-Kale Berria n° 6. Caja de Ahorros Provincial —A.l.U. 1-
27.-Kale Nagusia n° 5. Casa Karmentxonea —A.l.U. 1-
28.-Sorabilla auzoa n° 220. Erretoretxea (Sorabilla) —A.I.U. 20-
29.-Ermita de San Martin. San Esteban. Goiburu auzoa s/n —NU.01-
30.-Caserio Azpillaga. San Esteban. Goiburu auzoa n° 340 —-SNU-
31.-Caserio Ballestagin. Sorabilla auzoa n® 203 —SNU
32.-Caserio Garagorri. Leizotz auzoa n° 16 —SNU-
33.-Caserio Urrillondo. Leizotz auzoa n°® 58 —SNU-
34.-Ferreria Urrillondo. Leizotz auzoa n° 58 —SNU-
35.-Molino Errotatxiki. -Molino Azelain- Sorabilla s/n —A.1.U. 53-
36.-Central hidroeléctrica de Otita. Leizotz auzoa s/n —SNU-
37.-Calero de Arrantzu —SNU-
38.-Calero de Bazkardo Txiki-SNU-
39.-Calero de Bordatxuri-SNU-
40.-Calero de Erramueta —SNU-
41.-Calero de Pagarte —SNU-
42.-Calero de Urrillondo —SNU-
43.-Nevero de Onddo —SNU-
44 .-Ferreria Urrillondo (presa) —SNU-
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45.-Plazaola (tramo valle Leizaran) —SNU-
46.-Puente de Unanibi / Puente de las Brujas —SNU-
47 .-Puente de Santa Cruz —-A.l.U. 1-
48.-Fuente José Antonio Agirre Plaza —A.l.U. 1-

Grado Il.b.- Bienes inmuebles de interés municipal 2
49.-Goiko plaza
50.-Frontén Goiko plaza
51.-Agustin Leitza n°® 2. Erretoretxea —A.l.U. 1-
52.-Ama Kandida etorbidea n°® 12. Moleda y Cia. -A.l.U. 5-
54.-Buruntza auzoa n° 106. Caserio Ikutza berri —A.1.U. 48-
55.-Eskola kalea n° 1. Alhondiga —-A.l.U. 1-
56.-Goiburu auzoa n° 334. Papelera de Leizaran —-A.l.U. 40-
57.-Goiko plaza n® 7 —A.l.U. 1-
58.-Goiko plaza n® 9 —-A.l.U. 1-
59.-Kaleberria n° 38, 40 -A.l.U. 1-
60.-Kaleberria n® 50. Banco Guipuzcoano —A.I.U. 12-
61.-Kale Nagusia n° 4. Villa Mirasol —A.l.U. 1-
63.-Kale Nagusia n° 49. Argifanea —-A.l.U. 1-
64.-Kale Nagusia n° 59 —-A.I.U. 1-
65.-Karrika kalea n° 1. Caserio Asindegi —A.l.U. 18-
66.-Kaletxikin°5y 7 -A.lLU. 1-
67.-Kaletxiki n° 16 —A.1.U. 1-
68.-La Salle etorbidea n° 6. Urigain —A.l.U. 9-
69.-Lavadero de Santa Cruz —-A.l.U. 1-
70.-Fuente de Kaletxiki —A.l.U. 1-
71.-Fuente de Maindi —-A.I.U. 12-
72.-Leizaran kalean° 4, 6, 8y 10 -A.l.U. 12-
73.-Ricardo Arregi kalea s/n. Caserio Sarmendi —-A.l.U. 3-
74.-Zumea kalea n° 4. Olajauna —A.1.U. 12-
75.-Ermita de San Roque. Buruntza auzoa s/n —SNU-
76.-Caserio Arizmendi aundi. Leizotz auzoa n°® 11 —-A.l.U. 50-
77.-Caserio Arbitza. Sorabilla auzoa n° 206 —SNU-
78.-Caserio Asu. Leizotz auzoa n° 18 —SNU-
79.-Caserio Bazkardo. Sorabilla auzoa n°® 244 —NU.04-
80.-Caserio Donatxele aundi. Goiburu auzoa n°® 317B —SNU-
81.-Caserio Elizagarate aundi. Buruntza auzoa n°® 117 —SNU-
82.-Caserio Elizalde aundi. Buruntza auzoa n° 115 —SNU-
83.-Caserio Eguzkiza Buruntza auzoa n° 119 —SNU-
84.-Caserio Erdiko borda. Leizotz auzoa n°® 112 —SNU-
85.-Caserio Kordoba. Sorabilla auzoa n® 230 —SNU-
86.-Caserio Serorategi. Buruntza auzoa n® 119 —SNU-
87.- Central eléctrica de Bertxin. Leizotz auzoa s/n —-SNU
88.-Puente sobre el Leizaran (antigua N-1)
89.-Lavadero de Leizotz. Leizotz auzoa s/n —SNU-
90.-Borda de Jeneralenea. Buruntza auzoa s/n —SNU-
91.-Borda de Larramendi. Buruntza auzoa s/n —SNU-
92.-Borda de Pagarte. Sorabilla auzoa s/n —SNU-
93.-Viaducto del ferrocarril del Plazaola —A.l.U. 48-
94.-Fuente Juanapre —A.l.U. 42-
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95.-Caserio Buruntza etxeberri. Buruntza auzona n°® 107 —SNU-
96.-Olazarra, ferreria Olaberria. Leizotz auzoa n°® 37 —-SNU-
97.-Molino Errota Txiki. Leizotz auzoa s/n —SNU-

98.- Ferreria Olaberria. Leizotz auzoa n°® 49 —SNU-

V.- ELEMENTOS Y ZONAS DE INTERES ARQUEOLOGICO

V.1.- Fuente de identificacion de los elementosy  zonas de interés arqueoldgico

La relacion de elementos y zonas de interés arqueoldgico incluidas en este Catalogo proviene de la
informacion facilitada al respecto por el Departamento de Cultura del Gobierno Vasco.

V.2.- Modalidades de elementos y zonas arqueolégic  as

Se diferencian dos tipos de modalidades:

* Zonas arqueoldgicas: la caracteristica principal de ellas esta asociada al hecho de haber sido
oficialmente declaradas como tales y a su sujecion a los criterios de regulacion y tratamiento
establecidas para las mismas.

* Zonas de presuncidn arqueolégica: se trata, de conformidad con lo establecido en las
disposiciones legales vigentes en la materia —articulo 49 de la Ley de Patrimonio Cultural Vasco de 3
de julio de 1.990-, de zonas en las que se presume la existencia de restos arqueoldgicos y por tanto
en las que se regula la necesidad de que el propietario o promotor de las obras que se pretenden
realizar, aporte un estudio referente al valor arqueolodgico del solar o edificacion y la incidencia que
pueda tener en el proyecto de obras.

V.3.- El Catélogo y el condicionante superpuesto “©  C.1.- espacios naturales y elementos
de especial proteccién”
Los edificios y elementos incluidos en este listado, se contemplan en el contexto del Catalogo y
ademas en el condicionante superpuesto “C.1.- espacios naturales y elementos de especial interés”.

Como tal condicionante superpuesto los elementos son objeto de atencidén la totalidad de esos
elementos y zonas, precisamente con el fin de garantizar su consideracién unitaria.

En este Catalogo se integran los elementos y zonas de interés arqueoldgico oficialmente reconocido.
En cambio las zonas de presuncién arqueoldgica se incluyen a modo informativo y como elementos o
datos a tener en cuenta, puesto que su inclusién definitiva dependera de las conclusiones resultantes
de los estudios e investigaciones que deban promoverse en cada caso.

V.4.- Listado de elementos y zonas arqueolédgicas i  ncluidos en el Catédlogo. Zonas de
presuncion arqueoldgica
En todos los casos, se conserva la numeraciéon que proviene del listado aportado por el Gobierno
Vasco.

Zonas arqueoldgicas inscritas en el registro de bie nes culturales calificados con la categoria
de conjunto monumental:

a.- Estaciones megaliticas del Territorio Historico de Gipuzkoa. Decreto 137/2003 de 24 de Junio.
BOPV n° 133 de 8 de Julio de 2.003

1.- Estacion megalitica de Andatza, n° 3
* 31.- Dolmen de Belkoain

2.- Estacion megalitica de Onddi-Mandoegi, n° 21
* 32.- Monolito de Usabelartza
* 33.- Cromlechs de Eteneta Il

b.- Bien cultural. Resolucién del Departamento de Cultura del Gobierno Vasco de 27 de julio de
2009

* 34.- Poblado fortificado de Buruntza
Zonas arqueoldgicas declaradas de presuncion arqueo I6gica por la Comunidad Auténoma del
Pais Vasco:
Resolucién de 23 de Septiembre de 1.997 del Viceconsejero de Cultura, Juventud y Deportes.
BOPV n° 195 de 13 de Octubre de 1.997
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*1. Iglesia de San Martin de Lizaur/ Elizetxe —E-
* 2. Caserio Elizgarate o Jeneralanea —B-

* 3. Caserio Serorategi —A-

* 4, Caserio Elizalde Haundi —A-

* 5, Caserio Ikutza Berri —A-

* 6. Caserio Buruntza-Etxeberri —A-

*7. Hospital Casa Irigoien —A-

*8 Casa torre Berrozpe —B-

*10. Caserio Arizmendi Aundi —A-

*11. Caserio Garagorri —A-

*12.  Caserio Urrillondo —A-

*13. lIglesia de San Martin de Tours —A-

*14. Casa Consistorial- Ayuntamiento —A-

*15. Caserio Sagarmendi —A-

*16. Torre de Leizaur- Caserio Jauregui —A-

*17. Templo de Santo Cristo de Zumea/ Santo Cristo/ Santa Cruz de Lizaur —B-
*19. Caserio Cordoba —B-

*20. Caserio Errota/ Azelain o Sorabilla errota —B-

*21. Caserio Arbitza —A-

*22. Caserio Ballestagin —A-

*24.  Aitzbeltz Telégrafo Dorrea —A-

*25. Casa Torre de Iztuitza —B- (Sacar de Z.P. Sondeos dentro y fuera)
*28. Ermita de San Martin de Goiburu —A-

*29. Ferreria Olaberria (hoy caserio) —D-

V.5.- Criterios de regulacion y tratamiento de los elementos y zonas arqueoldgicas
incluidas en el Catalogo

Los elementos y zonas han de entenderse sujetos a las condiciones de tratamiento y preservacion
establecidos en las disposiciones legales vigentes en la materia.

En caso de considerarse conveniente la complementacion de esas condiciones, se procedera a la
formulacion de un Plan especial.

VI.- ESPACIOS Y ELEMENTOS DE INTERES NATURAL

Ademas de los elementos construidos, el municipio cuenta con espacios y elementos de interés
natural que han de ser objeto de especial atencion y preservacion.

Los condicionantes superpuestos “C.1.- espacios naturales y elementos de especial interés” y “C.4.-
ambitos de proteccion de masas forestales autéctonas”, se centran en este tipo de espacios y
elementos.

Estos condicionantes inciden en espacios y elementos de naturaleza diversa tanto desde el punto de
vista de sus propias caracteristicas, como de su propio valor intrinseco.

En atencion a su particular valor, algunos de esos espacios y elementos son o pueden ser
merecedores del tratamiento y de la preservacién propios de este Catalogo. Se propone la redaccién
de un Plan especial de proteccion de los mismos, ajustando las medidas necesarias para su
preservacion y adecuacion, de acuerdo a los siguientes fines:

* |dentificar los citados espacios y elementos, ratificando y/o reajustando la relacion de los
afectados por los indicados condicionantes superpuestos.
Esta tarea ha de entenderse referida a los espacios y elementos afectados por el condicionante “C.4.-
ambitos de proteccion de masas forestales autéctonas”, en la medida que los incluidos en el
condicionante “C.1" tienen caracter regulado y/o cerrado.
Las actuaciones que se puedan ejecutar en estos espacios afectados por el condicionante “C.4",
deberan realizar un estudio minucioso de las caracteristicas y valores propios de las zonas
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* Determinar, a modo de desarrollo de las previstas en las disposiciones legales vigentes en la
materia, las medidas de preservacion y tratamiento de esos espacios y elementos.

* |dentificar los espacios y elementos que, en atencién a su singular valor e interés, deban
integrarse en el Catalogo y determinar las singulares medidas de preservacion y tratamiento de los

mismos.

VI.1.- Espacios especialmente protegidos

1.- Biotopo de Leitzaran
Decreto 416/1995 de 29 de Septiembre. BOPV n° 201 de 20 de Octubre de 1.995

2.- Area de interés naturalistico. Adarra-Usabelartza. Valor B: valor botanico
DOT. Decreto 28/1997 de 11 de Febrero

3.- Area de interés naturalistico. Atxulondo-Abalotz. Valor A y B: valor arqueoldgico y botanico
DOT. Decreto 28/1997 de 11 de Febrero

Donostia-San Sebastian, abril de 2011

Por GURBAIN, S.L.

Rpte: JOSE MIGUEL MARTIN HERRERA, Arquitecto.

Colaboradores:
A bn | o e T

ANA CRESPO AMADO, Arquitecto. PEDRO ETXANIZ REBAQUE, Arquitecto.

JOSE M2 ABAD URRUZOLA, Abogado.
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ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERO

1.- INTRODUCCION.

El Estudio de Viabilidad Econémico-Financiero forma parte del contenido de los Planes Generales
de acuerdo a lo establecido en la Ley 2/2006 de 30 de junio “Ley del Suelo y Urbanismo del Pais
Vasco” (art. 62, apdo. f), manteniendo la base documental derivada del art. 42 del Real Decreto
2159/78 de 23 de junio, que viene a establecer:

- La evaluacion econémica de la ejecucion de la ordenacion urbanistica correspondiente a
la estructura general y organica del territorio definida en el Plan General, incluidos los
programas cuatrienales para suelo urbano y urbanizable.

- La determinacion del caracter publico o privado de las inversiones a realizar para la
ejecucion de las previsiones del Plan General, con suficiente especificacion de las
obras y servicios que se atribuyen al Sector publico o privado e indicacion, en el
primer caso, de los Organismos o Entidades publicas que asumen el importe de la
inversion.

El Estudio Econdémico-Financiero tiene, entre sus funciones, la de analizar las tendencias
inversoras y provisiones, no solo del Ayuntamiento, sino también del resto de los agentes
inversores publicos y privados, dado que algunas actuaciones relacionadas con las grandes
infraestructuras, de carecer supramunicipal y que tienen repercusion territorial en todo el Pais
Vasco, superan ampliamente la capacidad presupuestaria y competencial del Ayuntamiento de
Andoain.

Este hecho obliga a que el Plan General refleje la coordinacion competencial entre los distintos
niveles administrativos: municipal, foral, autonémico y estatal, o a cualquier otro organismo
publico. Ademas debe formularse con la flexibilidad suficiente como para asegurar una
adaptacion rapida a la capacidad de inversion que en cada momento pueda corresponder a las
distintas administraciones concurrentes dentro de un escenario legalmente planificable a través
de los correspondientes presupuestos generales.

El analisis de estas tendencias permitira establecer unas "hipotesis" y unas "posibilidades" de
inversion, que constituyan el marco de referencia a los desarrollos futuros de los distintos
ambitos pormenorizados (que deben entenderse como ambitos “nuevos” o “sugeridos” a definir
puntualmente en el desarrollo del planeamiento pormenorizado) y estructurales (que son los
“heredados” de las NN.SS. anteriores y “ratificados/consolidados” en el presente Plan General).

Es de esta forma indirecta como el Ayuntamiento también se ve vinculado y comprometido
con el Estudio Econémico-Financiero, en cuanto a los mecanismos de inversion disefiados,
alcanzando una determinada carga financiera y nivel de endeudamiento para inversién, y todo
ello sobre la base de la posible evolucién del presupuesto y gasto ordinario que genera un
determinado nivel de ahorro municipal.

Finalmente, hay que sefialar la importancia que tienen en la realizacion de un
Estudio Econémico-Financiero, y en su viabilidad posterior, las decisiones de tipo politico.
En Jdltima instancia es la Corporacion Municipal la que va a definir la politica econémica del
Ayuntamiento y la que va a tomar las decisiones de caracter financiero, asumiendo o
rechazando compromisos y estrategias diferentes. Estas cuestiones basicas deben tenerse
en cuenta en el Estudio Econémico-Financiero pues, de lo contrario, nos encontramos con
una clara diferencia entre las posibilidades inversoras disefiadas desde el Plan General y la
politica econdémica realmente asumida por el Ayuntamiento.
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2.- OBJETIVO DEL DOCUMENTO.

El presente Estudio Econdmico tiene por lo tanto que valorar las actuaciones de estructura
general y organica (lo que denominamos Sistemas Generales), al igual que la implantacion
de servicios correspondientes al suelo urbano y urbanizable; esto es, la valoraciéon de la
infraestructura y equipamiento del suelo que forma o forman parte de la Ciudad.

También debe fijar el caracter publico y privado de las inversiones a realizar para la ejecucion
de las previsiones del Plan General, especificandolas suficientemente.

Se trata por lo tanto de un Estudio Econémico-Financiero que ha de basarse, por tratarse de un
planeamiento “general”, en consideraciones generales y en criterios que tienen su origen algunos
de ellos en disposiciones legales vigentes, fundamentalmente urbanisticas, y en otros, a modo
complementario o desarrollo de los anteriores en este mismo Plan General.

Estos principios y razones hacen que el propio concepto de evaluacidon econémica-financiera de
un planeamiento general deba considerarse como una primera consideracion o aproximacion a la
evaluacion econdmica de lo examinado urbanisticamente, abierta y en modo alguno cerrada y
definitiva, entendida dentro de un proceso continuado dado que la realizacion efectiva y real de
dicha evaluacion ira concretandose con el rigor necesario, sucesivamente en la medida que
vayan desarrollandose los correspondientes planes pormenorizados y proyectos que se derivaran
del presente Plan General.

3. PREMISAS GENERALES Y METODOLOGIA DEL ESTUDIO ECONOMICO.

3.1.- PRINCIPIOS GENERALES.

- Todo proceso de valoracion es complicado por la relatividad que el mismo entrafia, ya
que, frente a un valor que podriamos considerar como cierto, el del coste, y sin olvidar que la
certeza de dicho valor tiene una vigencia temporal muy limitada, la incertidumbre se acentla
cuando se trata de fijar el valor de las diversas fases consideradas en cada intervencion.
Relatividad que aumenta dada la inestabilidad financiera y econémica del momento actual que
condiciona directamente las inversiones publicas y privadas en un clima de incertidumbre
presente y al menos del futuro préximo.

- Los modulos de valoracion fijados en este documento se establecen segun las
siguientes caracteristicas :

- La intervencion urbanistica definida por el Plan General, concretada representa un
interés social y de caracter publico.

- La fijacion del valor de cada intervencion se hace con criterios "objetivos",
alejados de planteamientos especulativos y oscilantes relativos, segun las
coyunturas del mercado. En este sentido, podria ser similar al concepto de
"justiprecio” en su definicion juridica.

- La envergadura del Plan General y la complejidad de las intervenciones obliga a una
simplificacion importante de las diversas operaciones y fases que componen su
desarrollo, asi como el establecimiento de modulos de valoracion de las
diversas partidas que forman estas operaciones.

- La simplificacién condiciona el resultado de la valoracion, que es orientativo pero
suficiente para justificar la viabilidad econdmica del Plan General, desde el punto de
vista de la administracion publica, asegurando la rentabilidad de las intervenciones
ejecutadas por la iniciativa privada.

- La evaluacibn econdémica de los costes de ejecucion de las propuestas
reguladoras de la ordenacién estructural del municipio y, dentro de ellas:
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1) La red de sistemas generales de la ciudad, planteada con el alcance y la
extension necesarios para justificar y asegurar tanto la “racionalidad y coherencia
del desarrollo urbanistico”, como su adscripcion o inclusién en los
correspondientes ambitos de ejecucion a los efectos de garantizar la
obtencion de los terrenos afectados por los mismos, asi como, en su caso,

2) La ejecucion y el abono de las consiguientes obras.

- Lajustificacién del cumplimiento del estandar establecido en la legislacion urbanistica
vigente en materia de vivienda protegida, en particular en la medida en que, por
razones asociadas a, entre otros extremos, la viabilidad econémica de los nuevos
desarrollos urbanisticos de esa naturaleza, se proponga el cumplimiento global del
mismo en el conjunto del municipio, como sucede en este caso.

- El andlisis de la viabilidad economica de los distintos nuevos desarrollos
planteados con, basicamente, dos finalidades diversas:

1) La propia evaluacion al tiempo que justificacion de dicha viabilidad.

2) En estrecha relacion con lo anterior, bien la determinacion, debidamente
justificada, de los criterios a los que ha de responder la delimitacion de
los correspondientes ambitos de ejecucion urbanistica (en particular, de los
ambitos de actuacion integrada), bien la delimitacién, asimismo justificada, de
esos ambitos.

- La determinacién de las responsabilidades de ejecucion de dichas propuestas por
parte de los agentes publicos y privados afectados.

3.2. INCIDENCIA DE LA LEY DEL SUELO Y URBANISMO de 30 de Junio de 2006 EN EL
ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

La entrada en vigor de la Ley del Suelo y Urbanismo del 30 de Junio de 2006 del Pais Vasco ha
supuesto un importante reajuste tanto de la Ordenacién Urbanistica como de la ejecucion de la
misma respecto a la Ley del Suelo de 1976 y posterior Normativa en materia urbanistica, que
incide directamente en la viabilidad econémica de los nuevos desarrollos que se plantean, en los
criterios de programacion y en general en el analisis de la sostenibilidad econémica-financiera de
las propuestas del Plan General de Andoain.

Efectivamente dentro de los objetivos que dicha Ley se propone alcanzar es precisamente la
recuperacién de la iniciativa publica, a través de la municipal frente a la privada, en el control tanto
de la ordenacién como en la ejecucién urbanistica, sobre todo a través de los programas de
actuacion urbanistica, acotando la “ forma de adquisicion privada de las plusvalias unisticas”.

Para este “control” que necesariamente incidird via legislativa en los criterios de inversién y
financiacion, fundamentalmente privada, tiene como objetivo la “ interdiccion de las practicas
especulativas de caracter inmobiliarig hecho que parece atribuible Unicamente a los agentes
privados que actlen sobre el territorio pero que deberia entenderse como extensible y también
aplicable al resto de Administraciones Publicas y en concreto a los Ayuntamientos.

Asi, en su apartado Il de la Exposicion de Motivos viene a exponer:

1.- Que en lo que a la ordenacién urbanistica se refiere, la disociacion de la ordenacion
estructural y la ordenacién pormenorizada con atencidon en, exclusivamente, razones de
caracter material (asociadas a la propia relevancia material y territorial de las decisiones de una
y otra indole, o, pudiera decirse, a la escala de las mismas, con independencia de su
determinacion en unos u otros planes urbanisticos), con el consiguiente abandono de otras
de caracter formal (asociadas a la idea de, automaticamente, otorgar a las distintas
previsiones urbanisticas el rango normativo del plan o proyecto urbanistico en el que aquéllas
eran determinadas, con independencia de su contenido y relevancia material o territorial).

2.- Una mas clara y radical disociacién que en el pasado entre la ordenacién urbanistica y la
ejecucién urbanistica.

3- Una mas precisa fijacién del cometido propio de los distintos proyectos urbanisticos,
incluido el Plan General, en lo referente a la realizacién de esas tareas de ordenar y ejecutar,
consideradas desde una perspectiva urbanistica.

AYUNTAMIENTO DE ANDOAIN — ANDOAINGO UDALA 3



PLAN GENERAL DE ANDOAIN Documento D.- ESTUDIO ECON OMICO-FINANCIERO
Abril 2.011

Todo ello nos lleva a entender que la tarea principal del Plan General es la de determinar la
ordenacion urbanistica del Municipio, debiendo extenderse ésta a, como minimo, la ordenacién
estructural.

Y a esa conclusion podria afiadirse que la determinacion de las propuestas de ejecucion de
la indicada ordenacién urbanistica excede del cometido propio de dicho Plan, y ha de
acometerse con el debido rigor en fases y proyectos posteriores del proceso urbanistico.

Asimismo la Ley otorga a los Programas de Actuacion Urbanizadora una gran responsabilidad
a ese respecto. No en vano, de conformidad con aquella legislacion, uno de los cometidos mas
relevantes de estos Programas es el de determinar los criterios basicos de la ejecucion de la
ordenacion  urbanistica, considerada desde, como minimo, cuatro perspectivas
complementarias:

1.- Técnica: Referida a la determinacion de las caracteristicas basicas de la
urbanizacion a ejecutar;

2.- Econdémica: Referida a, entre otros extremos, la determinacion del coste econémico de
las obras de urbanizacion con el grado de precision propio de un anteproyecto;

3.- Temporal o de programacién: Referida a la determinacion del calendario de ejecucion de
las obras, en particular las de urbanizacion;

4.- Juridica: Referida a, entre otros extremos, la elaboraciébn de un parcelario, la

identificacién de los titulares de los bienes y derechos afectados, y la determinacién del
programa de realojos.

En resumen, la Ley plantea cambios sustanciales respecto a la del 76 y su R.P. que afectan al
Estudio Econémico-Financiero del presente Plan General en la medida en que aquél estd mas
relacionado con la ejecucion de la ordenacion urbanistica que con la determinacion de ésta. En
consonancia con lo indicado, puede incluso decirse que ese cometido ha quedado en gran
medida desvirtuado en atencién a, por un lado, la extension del campo de intervencion
basico de dicho Plan a la determinacion de la ordenacion urbanistica, disociada de su ejecucion,
y, por otro, al protagonismo econdmico reconocido y otorgado a, en particular, los referidos
Programas de Actuacién Urbanizadora.

En todo caso, unos cambios como esos han de entenderse asociados a, basicamente, el
reajuste del papel y cometido propio del citado Estudio Econdmico-Financiero, y en modo
alguno a prescindir por innecesario tanto de dicho documento como del andlisis econémico de
las propuestas del planeamiento urbanistico.

3.3.- CONSIDERACION DE LA VIABILIDAD ECONOMICA DEL PLAN GENERAL COMO
PROCESO CONTINUADO.

De acuerdo a lo anteriormente expuesto, la valoracion econdémica exhaustiva y precisa de los
desarrollos planteados y de los distintos extremos a tomar en consideracion a ese respecto (obras
de urbanizacion; edificaciones a derribar; viviendas y actividades econdémicas a desalojar y
realojar; indemnizaciones a abonar; etc.) debe ser considerada necesariamente como fruto de un
proceso de concrecion a través de sucesivos planes, programas y proyectos que, de forma
progresiva y continuada, han de ir adoptando las correspondientes decisiones, determinando y
facilitando la informacién y los datos necesarios para ello, y evaluando los costes econémicos.

Precisamente por ello, este Estudio Econdmico, elaborado en el contexto del planeamiento
general en el que se inserta y de las decisiones incorporadas al mismo, ofrece datos y cifras que
se ajustan sensiblemente a la realidad economica del momento en el que se acomete su
realizacion, que es, ademas, de gran incertidumbre.

Ahora bien, su contenido debera ser perfilado con mayor precision y exactitud en las fases
posteriores de desarrollo y ejecuciéon de las propuestas de este Plan, a partir de calculos y
evaluaciones de costes propios de la escala o fase de trabajo de los sucesivos programas y
proyectos a promover con ese fin.

AYUNTAMIENTO DE ANDOAIN — ANDOAINGO UDALA 4



PLAN GENERAL DE ANDOAIN Documento D.- ESTUDIO ECON OMICO-FINANCIERO
Abril 2.011

4.- ESTIMACION ECONOMICA DEL COSTE DE EJECUCION DE LAS PROPUESTAS
REGULADORAS DE LA ORDENACION DEL PLAN GENERAL DE AN DOAIN.

Las valoraciones econOmicas se establecen en base a los dos grandes grupos, de caracter
publicos y privados, evaluables y derivados de la ordenacién estructural que se plantea en el
presente documento de Plan General:

1.- Conjunto de Sistemas Generales y obras singulares
2. Nuevos Desarrollos Urbanisticos

El conjunto de sistemas generales procederd a evaluar econdémicamente las siguientes
actuaciones:

* La red viaria rodada basica.

* La red ferroviaria.

* La red ciclista y peatonal.

* Accesibilidad peatonal vertical

* Los nuevos espacios libres urbanos de la red de sistemas generales del municipio.

* Los parques rurales de la red de sistemas generales del municipio.

* Los equipamientos publicos de la red de sistemas generales del municipio.

* Las infraestructuras de servicios urbanos de la red de sistemas generales del municipio.
* Las obras de tratamiento de cauces fluviales y sus margenes.

Los nuevos desarrollos urbanisticos, procederan a evaluar econémicamente las siguientes
actuaciones:

- Analisis de la viabilidad econémica de los desarrollos residenciales
- Analisis de la viabilidad econémica de los desarrollos de actividades econdmicas.

Ademas se analizaran y determinaran en el presente documento:

- Las determinaciones de las responsabilidades basicas de los agentes publicos y privados
en la tarea de construccion del Plan General proyectado.

- El analisis de la sostenibilidad econémica en atencién a lo requerido por la vigente Ley del
Suelo del 29 de Mayo de 2007.

- La determinacion y exposicion de las medidas basicas de programacion de los nuevos
desarrollos urbanisticos planteados.

4.1.- RELACION DE ACTUACIONES Y VALORACION ECONOMIC A DE LA RED DE
SISTEMAS GENERALES Y OBRAS SINGULARES DEL PLAN GENE RAL.

La estimacion del coste de ejecucion de este conjunto de actuaciones y obras singulares se
establecen en base a datos y a informacién de datos obtenidas limitadamente y de las que se ha
podido disponer o ha podido ser realizada en particular en los supuestos de aquellas actuaciones
no dependientes del Ayuntamiento de Andoain.

No se incluyen estimaciones econémicas en las que no se ha contado con informacion suficiente o
es imposible su conocimiento (caso del TAV) de estimaciones que corresponden
fundamentalmente a actuaciones supra-municipales, entendiéndose que deberan concretarse en
las fases posteriores del proceso de desarrollo del presente Plan General a través de sus planes
pormenorizados derivados de él.
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4.1.1.- Lared viaria rodada basica

Las actuaciones mas importantes que se desarrollaran de acuerdo al presente Plan General para
Andoain son las siguientes, en el que se incluye una estimacion econdmica del coste de su
ejecucion:

- Red supramunicipal:

= Variante N-I: Tramo Balastrain-Lasarte
Incluye modificaciones en rotonda Balastrain y cambios de viales y rotonda en Bazkardo
de conexién con la Autovia del Urumea

................................................................................................................ 100.000.000 €

= Autovia del Urumea (en ejecucién): Tramo Bazkardo-Urnieta. Incluye conexién con Gl-
R N VA o) (oo o - NPT 31.500.000 €

= ADP.V9. Aceras y bidegorri en AlU.28 ... 54.000 €

(Estas dos grandes obras de caracter supramunicipal contemplan en sus presupuestos su
conexion a Andoain centro (rotonda y vial secundario por Ama Kandida), acceso norte (por
Leizotz), y acceso sur por Sorabilla. Asimismo la ejecucion del bidegorri alcanzara hasta el
limite municipal con Urnieta).

- Redes estructurantes y locales:
= ADP.V1. Reforma de la antigua variante N-1 de red principal a red local ....1.215.000 €
= Vial secundario de union entre AlU24 (Eguzkialde), AlU48 (lllarramendi), AlU44

(Agirialai), AlU49 (Igerategi), AIU37 (Krafft). .......coooiiiiiiiiieieeei, 1.750.000 €
= Vial acceso secundario a AlU54 (Dorrontxola Berri) ..........cceeeeiiiiiiiieeneeennnnnee. 118.000 €
= Reforma viario (dos glorietas) AlU18 (Izturitzaga) y en AIU19 (Karrika) (una

o[ T4 T= 7 | U PUPRPRRRN 450.000 €
= Vial secundario de unién entre AlU8 (Arantzibia-Idiazabal), AlU45 (Manterota),

AIU55 (Parque Erroitz), y AlU43 (Baltzusketa)........ccccveeeeiiciviieiee e eesiiiieee e 670.000 €
= ADP.V4. Vial estructurante: AlU39 (Leizotz), AlU51 (Antzizu), AIU50 (Aritzaga),

y AlU8 (Arantzibia-1diazabal). ..........cccccciviiiiie i 1.170.000 €

= ADP.V8. Vial de reforma entre AlU11 (Olagain) y AlU42 (Olaburu-Lizarkola)...460.000 €
= ADP.V3. Nuevo vial de acceso entre AlU5 (Ama Kandida) y AlU4 (Arrate). Eje

viario entre Ama Kandida y Gudari Etorbidea ..........cccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee, 1.480.000 €
= ADP.V2. Glorieta y paso subterraneo bajo ferrocarril (ADIF) en el encuentro

entre Ama Kandida y Kale Txiki. Comunicacion viaria con AlU7 (KamioBerri)1.500.000 €
= ADP.V6. Vial conexion entre Ondarreta Kalea con Txistoki Etorbidea .............. 140.000 €
= ADP.V7. Vial conexion entre Mimendi Kalea con la antigua Nacional 1............ 130.000 €
= ADP.V5. Reestructuracion viaria de Kaletxiki en su unién con Kale Nagusia ..300.000 €

A la red anterior se ha de afadir el viario y/o los tramos del mismo, también de caracter
estructural, incorporado a los nuevos desarrollos urbanisticos tanto a los efectos de la obtencion
de los terrenos afectados como del abono de las correspondientes obras.

Ademas, al conjunto de las previsiones anteriores se han de afadir las medidas que
deban determinarse y ejecutarse a los efectos de, entre otros extremos, eliminar y/o minimizar el
impacto acustico derivado del citado viario y del trafico rodado que hace uso del mismo,
considerado en toda su extension y complejidad. Su valoracién econémica sera la resultante
de los proyectos especificos a promover en la materia, asociados ylo
complementarios del o de los correspondientes mapas de ruido a elaborar a los efectos de
calibrar y precisar el alcance de la indicada problematica acustica.

4.1.2.- Lared ferroviaria.

Las propuestas reflejadas en el Plan General son una trascripcién de las planteadas en los
correspondientes planes y proyectos especificos promovidos por las entidades competentes en la
materia (ADIF, Gobierno Vasco, ...).

Sin perjuicio de remision a esos documentos, planes y proyectos, a los efectos del conocimiento
de dichas propuestas, cabe citar como las mas relevantes:
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- Ejecucion del TAV a su paso por el término municipal. La via férrea va totalmente
soterrada a excepcion del viaducto que salva el rio Oria y viaducto sobre la GI-131 en el
linde entre Andoain y Urnieta.

- Eliminacién de paso a nivel, paso subterraneo y nueva estacion (ADIF).

- Mejora y remodelacién del apeadero existente.

- Medidas de coordinacion y mejoras del servicio de cercanias.

- Medidas de mejoras y modernizacion de las instalaciones ferroviarias, incluida la
magquinaria, a los efectos de ofertar un servicio ferroviario adaptado a las demandas
futuras.

- Medidas de eliminacién y/o minimizacion del impacto acustico derivado del referido
servicio ferroviario.

La valoracion econémica del conjunto de esas actuaciones y obras serd el resultado de los
proyectos promovidos por las entidades supramunicipales, que se encuentran en este momento,
en su mayor parte, en fase de elaboracion.

4.1.3.- Lared ciclista (Bidegorris) y paseos peato  nales.

El presente Plan General consolida e incorpora las previsiones planteadas en los proyectos
especificos promovidos en esta materia.

A los efectos de la determinacion de su extension y trazado, como de su evaluacién econémica,
las previsiones contenidas en dichos proyectos deben considerarse como referente de obligado
atencion.

- Red de caracter supramunicipal (Diputacion Foral): Comprende el trayecto por el Plazaola
y ramal al término municipal de Aduna. Su trazado supone una longitud de 10,5 km
aproximadamente a los que hay que sumar 0,3 km de conexién por el centro a Plazaola. El total
del presupuesto aproximado a invertir sera de 3.300.000 €.

- Bidegorri y paseos peatonales de circunvalacion que comunica KamioBerri con el parque
industrial Errota atravesando Ama Kandida, Bazkardo y Allurralde. Su longitud serd de 0,3 km
aproximadamente y su valoracién aproximada se estima en 720.000 €. Este tramo depende de los
ambitos urbanos propios y debera incluirse su evaluacion econémica en el contexto global de las
actuaciones de urbanizacion planteadas en esos ambitos, en la medida en que su ejecuciéon y
abono a de ser considerado como responsabilidad inherente a la ejecucién de los indicados
desarrollos urbanisticos. La misma consideracion tendra el tramo de conexion entre el de Plazaola
y el de Circunvalacién, de 450 mts., que supondra una inversién aproximada de 110.000 €.

4.1.4.- Plan de accesibilidad: sistema de transport e publico vertical.

Se trata de las determinaciones y propuestas de ejecucion que el Plan General propone en cuanto
a medidas de transporte publico vertical que permitan conectar las distintas partes altas y bajas de
Andoain.

Sin perjuicio de lo que resulte a ese respecto en el desarrollo pormenorizado de los Planes
derivados del presente Plan General, se proponen actuaciones de esta naturaleza en:

- Cinta transportadora o escalera mecanica que conecte Ama Kandida con Arrate

- Cinta transportadora que salve los desniveles de KamioBerri

- Escaleras mecéanicas que comunique el apeadero con la plataforma del Instituto
Leizaran y éste con la plataforma deportiva

- Escalera mecénica o cinta transportadora que comunique Parque Erroitz con
Baltzusketa

Sin perjuicio del coste econdmico que de estas actuaciones resulte de los proyectos especificos,
en este momento se estima una cantidad total de 2.200.000 €.
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4.1.5.- Los nuevos espacios libres urbanos de lare  d de sistemas generales del municipio.

Los espacios libres urbanos de la red de sistemas generales del municipio ordenados en este Plan
General suman una superficie total de 152.783 m2 (s), resultado de sumar las siguientes
actuaciones:

Parques urbanos nuevos:

- AmDbito AIUA42 (Parque ErfOta) ........c.oouiiiuiieeieeee e 36.249 m2
- AMDbIto AlUA3 (Parque Garr0)........ueeeeieccuurieeieeeeeeiireeeeeeeesessnsnessasesssssssseeeees 53.310 m2
- Ambito AIUS4 (Parque EITOLIZ) ......cceeeiiiiiieeiiiee e eccieie e e e e e 26.427 m2
- Ambito AIUS5 (Parque AIUITalde) ........ccvvveeieeeiieiieeec e 36.797 m2

El Ayuntamiento carece de nuevos espacios libres urbanos y se prevé su obtencion en el marco
de la ejecucion urbanistica de los ambitos de titularidad privada en los cuales se integran o a los
que se adscriben.

El coste de ejecucion de las correspondientes obras de urbanizacion de esos espacios libres se
estima en un total aproximado de 5.800.000 £.

4.1.6.- Los parques rurales de lared de sistemas g enerales del municipio.

La relacion de parques rurales integrados en las redes de sistemas generales del municipio
ordenada en este Plan General es la siguiente:

- NU.03. Parque Rural Allurralde de ..........coccuvviiiiiieiiicee e 102.000 m2
- UN.02. Parque Rural Leizaran que suma un total de ...........cccccvvvvereeniiinnns 740.132 m2

El total que se ordena con destino a parques rurales alcanzara por lo tanto la cantidad de 842.132
m2 (s).

Su ejecucién requiere, por un lado la obtencion de los terrenos que, estando ubicados en esos
ambitos y siendo en este momento de titularidad privada, deban destinarse a uso publico, y por
otro la ejecucion de las correspondientes obras de acondicionamiento de esos terrenos para su
adecuada utilizacion.

El coste econdémico de adquisicion de esos terrenos se estima en 3.700.000 €, y las obras de
acondicionamiento se estiman en un total aproximado de 2.700.000 €.

4.1.7.- Equipamientos.

Se tratan de actuaciones singulares, mayormente de iniciativa privada, de nueva ejecucién o
remodelacion y ampliacién de distintos equipamientos. En la determinacién de su coste econémico
se ha de estar a lo que resulte de los proyectos especificos.

Las dos actuaciones de iniciativa privada son:

- Equipamiento sanitario-privado, con destino a rehabilitacion y recuperacion de
enfermedades cardiovasculares, en el AlU54 (Dorrontzola Berri), con una inversion
prevista de 12.500.000 €.

- Los equipamientos de actuaciones publicas se concretan en:
0 Ampliacion de la zona deportiva de la lkastola Leizaran.
o0 Desarrollo de equipamientos deportivos en AlU14 (Zabalgunea).
0 Biblioteca y ampliacion del actual Ayuntamiento en el AlU1 (Casco Viejo).

El coste economico de ejecucién de estas instalaciones de caracter publico se estiman en un total
de 1.550.000 €, estimaciones que deberan ser objeto de los correspondientes proyectos
pormenorizados para cada uno de los equipamientos.
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4.1.8.- Las infraestructuras de servicios urbanos d e la red de sistemas generales del
municipio

Basicamente se resume en la consecucion de infraestructuras de saneamiento.

- Saneamiento integral separativo de los vertidos que actualmente se realizan en la
regata Ziako.

- Reestructuracidn integral que reste del sistema del saneamiento unitario del municipio
por el del sistema separativo.

4.1.9.- Las obras de tratamiento de cauces fluviale s, regatas y sus margenes.

Tal como se indica en sucesivas partes de este Plan General, el tratamiento del rio Oria y Leizaran
y de sus margenes, asi como el tratamiento, en su caso, de la regata Ziako, se han de adecuar a
los criterios que resulten de los proyectos a promover.

Las actuaciones caracteristicas desarrolladas en el Plan General en este sentido son las
siguientes:

- Tratamiento de riberas, y/o encauzamientos y paseo fluvial del rio Oria a su paso por el
AlU23 (Bazkardo).

- Tratamiento de riberas, y/o encauzamientos y paso fluvial del rio Oria a su paso por AlU1
(Casco Viegjo).

- Tratamiento de riberas, y/o encauzamientos y paso fluvial del rio Leizaran a su paso por
AlU11 (Olagain).

- Tratamiento de riberas, y/o encauzamientos y paso fluvial del rio Oria y Leizaran a su
paso por AlU12 (Zumea)

- Tratamiento de riberas, y/o encauzamientos y paso fluvial del rio Oria a su paso por
AlU29 (Azelain)

- Tratamiento de riberas, y/o encauzamientos y paso fluvial del rio Oria a su paso por
AlU42 (Parque Errota)

- Tratamiento de riberas, y/o encauzamientos y paso fluvial del rio Oria en la conexion
entre AlU42 (Parque Errota) con AlU22 (Allurralde).

- Correccion de trazado y tratamiento de riberas de la regata Ziako en el tramo que afecta
segln planeamiento a las areas AlU36 (Krupp), AIU35 (Ziako) y AlU34 (Martin Ugalde).
Consistente en la rectificacién del trazado que incluye una corta en el AlU35 (Ziako), la
recuperacion de la ribera vegetal y la limpieza del cauce.

- Apertura y tratamiento, en su caso, de la regata Ziako en su tramo de Ama Kandida, y
gue afecta segln planeamiento a las areas SG V1, AlUl (Casco Viejo), AlU25 (Irigoien
Azpikoa), AIU5 (Ama Kandida), AlU33 (Industrial Ama Kandida), AlU32 (lkutza), AlU24
(Eguzkialde) y por ultimo a la nueva rotonda por Bazkardo de conexién a la nueva
Autovia del Urumea. Dada la importancia de la inversion a realizar, en su caso, en la
regata Ziako a lo largo de toda Ama Kandida, y de la trascendencia de las mismas se
considera esta actuacion como una actuacion de interés supramunicipal tanto en el
desarrollo de su planeamiento como, en su caso, su desarrollo constructivo y su
participacion en las inversiones econémicas necesarias para llevarlas a cabo. En el caso
de que las instituciones (Diputacion y/o Gobierno Vasco) decidan su conveniencia y
ejecucion, ésta debera realizarse con caracter de urgencia para no impedir el desarrollo
de los ambitos afectados dentro de los plazos que marca el propio Plan General y a la
vez llegar a los posibles acuerdos en todos ellos.

- Ejecucion de una nueva pasarela peatonal sobre el rio Oria que comunique AlU16
(Algodonera) con AlU42 (Parque Errota).

- Pasarela peatonal sobre el rio Leizaran entre AlU.40 Olaburu-Lizarkola y AlU.43 Parque
Garro.
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En términos generales y sin perjuicio de las correspondientes salvedades, se prevé la adecuacion
del desarrollo y ejecuciéon de las indicadas actuaciones a, entre otros, los criterios generales
gue se exponen a continuacidon. Por un lado, obtencion de los terrenos y bienes afectados
por el Ayuntamiento (mediante su cesién en el contexto de la ejecucion de los
correspondientes desarrollo urbanisticos, siempre que resulte posible), para ponerlos a
disposicion de la Direccion de Aguas del Gobierno Vasco. Por otro, ejecucion y abono de las
obras necesarias por parte de esa Direccidn de Aguas, sin perjuicio de que en determinados
supuestos deban vincularse a los desarrollos urbanisticos planteados en sus inmediaciones.

Considerado en ese contexto general, el coste econémico de ejecuciéon de dichas actuaciones y
obras sera el que se determine en los correspondientes y especificos proyectos a promover con
ese fin.

4.2.- VALORACION ECONOMICA DE LOS NUEVOS DESARROLLO S URBANOS
RESIDENCIALES Y DE ACTIVIDAD ECONOMICA: CONCEPTOS Y PRINCIPIOS DE
ACTUACION.

4.2.1. MARCO LEGISLATIVO APLICABLE PARA LA DETERMIN ACION DE LA VALORACION
DEL _SUELO QUE DEBE CONTEMPLARSE EN EL ESTUDIO DE VA LORACION
ECONOMICA-FINANCIERA:

1.- “Ley de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco”, 2/2006 de 30 de junio.
2.- Leyde Suelo, de 28 de mayo de 2007, y su R.P.

3.- Ley 11/2008 de 28 de Noviembre, por la que se modifica la participacién de la comunidad en
las plusvalias generadas por la accién urbanistica.

4.-  Orden ECO/805, de 27 de marzo de 2003, sobre Normas de valoracién de bienes inmuebles
y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras.

5.- Orden EHA/3011, de 4 de octubre de 2007, por la que se modifica la Orden
ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre Normas de valoracion de bienes inmuebles
y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras.

6.- Orden de 30 de diciembre de 2002, del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales, por la que
se aprueban las Ordenanzas de Disefio de Viviendas de Proteccion Oficial.

7.- Decreto 39/2008 de 4 de marzo, sobre Régimen Juridico de Viviendas de Proteccién
Publica y medidas financieras en materia de Vivienda y Suelo.

8.- Orden de 15 de mayo de 2008, sobre Determinacion de precios maximos de Viviendas
de Proteccion Oficial.

9.- Orden por la que se determinan los nuevos precios maximos de Viviendas de Proteccion
Oficial con entrada en vigor: 01 de Septiembre de 2008.

* “ Ordenanza Municipal Reguladora de la Vivienda Tasada Municipal de Andoain “:
El Ayuntamiento de Andoain esta procediendo en estos momentos a la elaboracion de una
nueva disposicion legal en esta materia, por lo que sus determinaciones econémicas-
financieras no se recogen en el presente Estudio. Tras la aprobacién correspondiente y su
entrada en vigor, y en el caso de que ésta plantee criterios distintos en el modo de
determinar el precio maximo de las viviendas y anejos respecto al Régimen Especial de
Viviendas Tasadas Municipales vigentes, la nueva Ordenanza debera ser considerada como
referente legal de este Plan, en cuanto se vayan desarrollando los planeamientos
pormenorizados derivados de él mediante los acuerdos pertinentes entre los agentes
promotores, privados o no, y el propio Ayuntamiento.
El presente Estudio de Viabilidad Econdmica recoge las Viviendas de Proteccion Oficial
Tasadas Municipales de Régimen General de acuerdo a los precios maximos autorizados
con entrada en vigor a partir del 01 de Septiembre de 2008.
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4.2.2. APLICACION DEL ART. 56, APDO. F, DE LA LEY D EL SUELO DEL PAIS VASCO
2/2006: LOS COEFICIENTES DE PONDERACION.

1.- Referencia.

La Ley del Suelo y Urbanismo del Pais Vasco de 2006, en su art. 56, apdo. f, indica que en la
“ordenacién urbanistica pormenorizada” deben establecerse “coeficientes de ponderacién entre
usos tanto en suelo urbano como en suelo urbanizable sectorizado” que “podran ser actualizados
por los instrumentos de equidistribucién en su caso” si se recoge legalmente.

- Estos coeficientes de ponderacion representan la relacion entre el Valor de Repercusion
de Suelo Urbanizado (VRSurb) para cada uso o grupo de productos inmobiliarios y el
Valor de Repercusion del suelo urbanizado que se tome como referencia.

- Es evidente que la “referencia” debiera responder al Valor de Repercusion del producto
inmobiliario méas estable 6 permanente. Por ello se tomard en el presente Estudio
Economico-Financiero como referencia del uso caracteristico de todos los ambitos del
Plan General, el correspondiente a la Vivienda de Proteccién Oficial de Régimen General,
en atencion a la regulacion de su precio maximo de venta y a su limitacion obligada a su
porcentaje determinado como valor maximo de repercusion de suelo urbanizado para las
Viviendas de Proteccién Oficial. Posteriormente se expondra cémo el presente Estudio
Econdémico-Financiero admite este principio como el mas estable por lo que se propondra
el coeficiente 1 de referencia a las VPO de régimen general.

2.- Establecimiento y determinacion de los coeficientes de ponderacion.

Para establecer y determinar los coeficientes de ponderacién es necesario por lo tanto obtener los
valores de repercusion del suelo urbanizado para cada uno de los usos, tipologias y regimenes de
promocion libres, o con algun grado de promocién, lo que obliga a diferenciar convenientemente,
por su extraordinaria incidencia econdémica, dos situaciones muy distintas que determinan la
viabilidad o no del &mbito a desarrollar:

a) Las promociones inmobiliarias de proteccién publica: obligadas a tasar sus precios
maximos de ventas y a determinar los valores de repercusion del suelo correspondiente a
dichos productos con algun grado de protecciéon de acuerdo a la normativa reguladora que
fija otro maximo (en porcentaje de precio maximo de venta de la VPO) de esa repercusion
de suelo urbanizado para las distintas variables de promociones protegidas (Viviendas de
Proteccion Oficial de régimen general, Tasadas...)

b) Las promociones inmobiliarias de promocion libre: cuyos precios de venta los fija el
mercado inmobiliario y cuyos valores de repercusion de suelo vendran determinados,
entre otros muchos factores, ademas de lo dispuesto normativado en la vigente
legislacion, por la oferta y la demanda.

4.2.3.-VALORES DE REPERCUSION DEL SUELO PARA VIVIEN DAS Y ANEJOS DE
PROTECCION PUBLICA.

1.- Para la valoracion del suelo en promociones que el Plan General prevé o prevea de
construcciones sujetas a algun régimen de proteccion publica, deben aplicarse las Normas
derivadas en materia de precios y medidas financieras, que son en la actualidad:

* Ordenanzas de disefio de VPO (Orden de 30 de diciembre de 2002).

*  Decreto 39/2008 de 4 de marzo, sobre “Régimen juridico de viviendas de proteccion
publica y medidas financieras en materia de vivienda y suelo”

* Orden de 15 de mayo de 2008 sobre Determinacion de precios maximos de VPO.
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* Orden sobre determinacion de precios maximos de Viviendas de Proteccién Oficial con
entrada en vigora partir del 01 de Septiembre de 2008.

2.- Célculo para la obtencion del valor de repercusion de suelo urbanizado para Viviendas de
Proteccion Oficial:

La determinacion de la repercusiéon del suelo urbanizado en los productos de proteccion oficial
responde a la siguiente férmula:

VRSuU =Vmv x CS x Rm
Siendo:

* VRSu : Valor de repercusién del suelo urbanizado

*Vmyv : Valor en venta legalmente establecido

* CS : Coeficiente de relacién entre superficie constr. y sup. Gtil

* Rm : La repercusién maxima de suelo urbanizado para las Viviendas de Proteccion
Oficial y demas edificaciones.

*Vmv: Valor en venta legalmente establecido.

Los precios maximos en venta para el Municipio de Andoain de acuerdo a lo establecido en la
Orden de 15 de mayo de 2008 sobre determinacion de precios maximos de Viviendas de
Proteccion Oficial, cuyos precios han sido actualizados con fecha 01 de Septiembre de 2008, son
los siguientes:

REGIMEN ESPECIAL - VIVIENDAS SOCIALES
Precio méximo (euros / m® (til)

PROMOCION PROMOCION
PUBLICA PRIVADA
Precio Maximo VIVIENDA 667,39 887,18
0,46 Precio Maximo ANEJOS 307,00 408,10

REGIMEN GENERAL - VIVIENDAS V.P.O.
Precio maximo (euros / m? (til)

Precio Base VIVIENDA 1.452,15
0,40 Precio Base ANEJOS 580,86
Coeficientes Modo de determinar el precio maximo de la vivienda
1,15 PB Los primeros 45,00 m? ttiles 1.669,97
1,10 PB Desde 45,01 hasta 60,00 m? ttiles 1.597,37
1,00 PB Desde 60,01 hasta 75,00 m? (tiles 1.452,15
0,40 PB Desde 75,01 hasta 90,00 m? (tiles 580,86
1,00 PB Desde 90,01 hasta 120,00 m? (tiles 1.452,15

REGIMEN TASADO DE REGULACION AUTONOMICA - VIVIENDA V.P.O.T.
Precio maximo (euros / m? (til)

Precio Base VIVIENDA 2.468,63
0,25 Precio Base ANEJOS 617,16
Coeficientes Modo de determinar el precio maximo de la vivienda
1,15 PB Los primeros 45,00 m? Gtiles 2.838,93
1,10 PB Desde 45,01 hasta 60,00 m? ttiles 2.715,50
1,00 PB Desde 60,01 hasta 75,00 m? ttiles 2.468,63
0,40 PB Desde 75,01 hasta 90,00 m? dtiles 987,45
1,00 PB Desde 90,01 hasta 120,00 m® ttiles 2.468,63

VIVIENDAS TASADAS MUNICIPALES

REGIMEN ESPECIAL - VIVIENDA V.T.M.
Precio maximo (euros / m® (til)

Precio Base VIVIENDA 2.468,63
0,25 Precio Base ANEJOS 617,16
Coeficientes Modo de determinar el precio maximo de la vivienda
1,15 PB Los primeros 45,00 m® Gtiles 2.838,93
1,10 PB Desde 45,01 hasta 60,00 m? ttiles 2.715,50
1,00 PB Desde 60,01 hasta 75,00 m? ttiles 2.468,63
0,40 PB Desde 75,01 hasta 90,00 m? (tiles 987,45
1,00 PB Desde 90,01 hasta 120,00 m? (tiles 2.468,63
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* CS : Coeficiente de relacién entre superficie con  struida y superficie Gtil

Es el coeficiente de relacién entre la superficie construida y la superficie Gtil para el uso de
vivienda derivado de la vigente Normativa Catastral para dicho uso en edificacién plurifamiliares y
gue se fija en la relacion 1/1,3.

El tamafio medio de viviendas establecido en el presente Plan General para la tipologia edificatoria
“a.2” Residencial Abierta donde se concentran la practica totalidad de las Viviendas de Proteccion
Oficial queda fijado en 110 m2(t), estableciéndose una superficie media para los anejos (garajes,
...) de 30,00 m2(t).

* Rm : La repercusion maxima de suelo urbanizado pa ra las Viviendas de Proteccion Oficial
y demas edificaciones es la siguiente:

a) 15% del precio maximo de venta de las viviendas y demas edificaciones protegidas en
el caso de viviendas de proteccion oficial de régimen especial.

b) 20% del precio maximo de venta de las viviendas y demas edificaciones protegidas en
el caso de viviendas de proteccion oficial de régimen general.

c) 25% de dicho precio cuando se trata de viviendas de proteccién oficial de régimen

tasado de regulacién autonémica.

4.2.4-OBTENCION DEL VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO URBANIZADO PARA
VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL .

Como resultado de la aplicacion de la formulacion anteriormente expuesta, los valores maximos de
repercusion de suelo urbanizado por m2 de techo edificatorio para los usos de vivienda y anejos
de proteccion oficial son los siguientes:

- Viv. Sociales. Régimen General. Promocién Pablica..............ccceeeenee. 79,26 €/m(t)
ANEJOS VINCUIAAOS ... 38,37 €/m2(t)
- Viviendas Sociales. Régimen General. Prom. Privada..............c........ 105,36 €/mA(t)
ANEJOS VINCUIAAOS ...t en e 51,01 €/m?(t)
- Viviendas V.P.O. Régimen General..........ccccvevviieeeiiiieeeiiiiee e siieee e 229,95 €/m2(t)
ANEJOS VINCUIATOS ...t en e 96,81 €/mA(t)
- Viviendas VPOT. Rég.Tasado Regulac. Autondmica..............cccvvveee. 488,64 €/m°(t)
ANEJOS VINCUIAAOS ... 128,57 €/m2(t)
- Viviendas Tasadas Municipales-V.T.M. Rég.Especial .............cc.u....... 488,64 € m°(t)
ANEJOS VINCUIATOS ..., 128,57 € m*(t)

4.2.5.-VALORES DE REPERCUSION DEL SUELO PARA VIVIEN DAS, ANEJOS Y OTROS
USOS DE PROMOCION LIBRE.

Para el calculo de los valores de repercusion del suelo correspondiente a usos de promaocion libre,
es de aplicacién el art. 23 de la Ley del Suelo de 28 de Mayo de 2007. La valoracién del suelo en
situacién de urbanizado es la resultante de la aplicacion del valor de repercusién del suelo en el
correspondiente uso, determinado por el método residual estético, a la edificabilidad resultante de
la ordenacién. En atencién a la Disposicién Transitoria 32 de esa Ley y a los efectos de la
valoracion, se ha de estar asimismo con las normas de valoracion de bienes e inmuebles
contenidas en la Orden EC0O/805/2003, de 27 de Marzo.
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El método residual por el procedimiento estatico regulado en la referida Orden, responde a la
siguiente férmula:
F=VM x (1-b) — Zci

Siendo:

. F: Valor del terreno

. VM: Valor en venta del inmueble terminado

. b: Beneficio neto del promotor en tanto por uno.

. Ci: Gastos y costes necesarios para la ejecucion de la edificacién y su promocion.
VM:

Los valores medios en venta para el término municipal de Andoain se extraen de datos ofrecidos
por el mercado inmobiliario para productos de nueva construccion, considerandose los siguientes
valores, de acuerdo al uso y régimen, nomenclatura incluida, establecido para el Plan General:

- Viv."a.1”. Residencial casco antiguo — Promocién Privada
......................................................................................................................... 3.100 €/m?(t)

.......................................................................................................................... 3.200 €/m?(t)
- Viv. “a.3.1". Residencial de bajo desarrollo (comunes)-Prom. Privada ....... 3.300€/m2(t)
- Viv. “a.3.2". Residencial de edificac. unifamiliar adosada-Prom. Privada:

........................................................................................................................... 3.400€/m*(t)
......................................................................................................................... 3.500 €/mA(t)

Valores medios en venta para otros usos inmobiliarios de nueva construccién y promocién libre:

- Aparcamientos de Promocion Libre...........ccoccevveieeiiiiiee e, 545,00 €/m2(t)
- INAUSTIIAL .. 1.600 €/m2(t)
- Terciario en edificacion eXeNta..........ccceveeviiieeeiiieee e 1.800 €/m2(t)
- Comercial en planta baja........cccccceeeeiiicciiiieeeee e 1.100 €/mA(t)

b:
Conforme a la orden EHA/3011/2007 los margenes de beneficio del promotor, sin financiacion ni
impuestos sobre la renta de sociedades, no pueden ser inferiores a los siguientes:

- Uso de vivienda (12 residencia): 18%
- Uso de oficinas: 21%

- Uso comercial: 24%

- Usos industriales: 27%

- Uso de aparcamiento: 20%

Dado el momento de inestabilidad del mercado inmobiliario se adoptan los margenes minimos
referidos como margenes del promotor a los efectos de determinar los valores de repercusion del
suelo urbanizado en los distintos usos de promocion libre considerados.

2Ci:
Es el resultado de sumar todos los gastos y costes necesarios para la ejecucion de la edificacion y
Su promaocion.

Para los costes de construccion de la edificacion se emplean costes medios del actual mercado de
la construccién, incluidos tasas e impuestos municipales, honorarios profesionales, gastos
generales y el beneficio industrial del constructor.

Los gastos de promocion se establecen en el 15% de la suma de los costes de edificacion mas la
adquisicion de suelo urbanizado, en atencion a lo establecido en la formulacion del método
residual estatico de la normativa catastral.

Lo que viene a resultar que: Zci = Cc +0,15 (Cc + F)
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4.2.6.-AMBITO TERRITORIAL DE REFERENCIA PARA LA DET ERMINACION DE LOS
COEFICIENTES DE PONDERACION. USO CARACTERISTICO.

Los coeficientes de ponderacion expresan la relacion del valor de repercusién de suelo urbanizado
para cada uso o grupo de usos respecto del valor de repercusion correspondiente a aquél uso que
se defina como caracteristico o mayoritario de los ambitos desarrollados en el Plan General.

Dadas las caracteristicas territoriales, sociolégicas y econdmicas del término municipal de
Andoain, y a los efectos de la determinacion de dichos coeficientes, se considera que el conjunto
de suelos urbanos y urbanizables de todos los ambitos conformados en el Plan General pueden
tener una consideracion de "ambito homogéneo de valor uniforme”, en el que los valores en venta
de los distintos productos urbanos terminados responden a unos mismos parametros que
caracterizan al actual mercado inmobiliario y de construccion en este Municipio.

En consecuencia se determina un solo referente territorial de caracter general para todo el término
municipal con objeto de determinar los referidos coeficientes.

Por otra parte se toma como referencia del uso caracteristico para todos los ambitos del Plan
General, el correspondiente a la Vivienda de Proteccion Oficial de Régimen General, dado que
resulta ser el uso mayoritario en la mayor parte de los desarrollos planteados en este Plan
General.

Dado ademas el valor de repercusion de suelo urbanizado se ha considerado, como ya se ha
explicado, homogéneo y constante en la totalidad del Municipio, ello permite una rapida
comparacion y contraste entre los diferentes productos de las promociones inmobiliarias.

Por consiguiente, el presente Estudio de Viabilidad Econémica adopta:

USO Y REGIMEN JURIDICO - ECONOMICO COEFICIENTE DE PONDERACION

- Vivienda V.P.O. — Régimen General 1,0
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4.2.7.-COEFICIENTES DE PONDERACION DE USOS Y REGIMEN ECONOMICO-JURIDICO DE
APLICACION EN LOS NUEVOS DESARROLLADOS DEL PLAN GEN ERAL DE
ANDOAIN.

De la aplicaciéon del método residual estatico a los referidos valores medios en venta expuestos en
los puntos 5 y 6, resultan los siguientes coeficientes de ponderacion de usos:

VALORES DE COEFICIENTES
USO Y REGIMEN JURIDICO - ECONOMICO REPERCUSION DE DE
SUELO PONDERACION
URBANIZADO
€/m?(t)
a.- Viviendas
- Viv. V.P.O. - Régimen General 229,95 1,0
- Viv. V.P.O.T. — Rég. Tasado de Regulacion 488,64 2,1
Autondémica
- Viv. V.T.M. — Rég. Especial 488,64 2,1
- Viv. a.1. Residencial casco antiguo — Prom. 1.260,43 55
Privada
- Viv. a.2. Residencial de edificacién abierta — 1.331,74 5,8
Prom. Privada
- Viv. a.3.1. Residencial bajo desarrollo 1.403,04 6,1
(comunes) — Prom. Privada
- Viv. a.3.2. Residencial de edificacion 1.474,35 6,4
unifamiliar adosada — Prom. Privada
- Viv. a.4. Residencial de edificacion aislada 1.545,65 6,7
b.- Industrial 515,65 2,2
c.- Terciario en edificacion exenta 486,52 2,1
d. Comercial en P.B. 426,96 1,9
e. Aparcamientos
- Vinculados a V.P.O. 96,81 0,4
- Vinculados a V.P.O.T. 128,57 0,6
- Vinculados a V.T.M. 128,57 0,6
- De promocion libre 169,13 0,7

4.2.8.-CRITERIOS DE APLICACION DE LOS COEFICIENTES DE PONDERACION.

*  Con caréacter general, los coeficientes de ponderacion de usos definidos en este Plan
General han de ser considerados como parametros generales de referencia y expresion del
valor econémico medio y/o unitario del valor de repercusion del suelo en los correspondientes
usos ordenados en todos y cada uno de los ambitos.

* Los coeficientes de ponderacion determinados en el presente Estudio Econdmico
resultardn de aplicacion en los ambitos para los que el presente Plan General establece su
ordenacion pormenorizada.

Y ello, sin perjuicio de la posibilidad de su actualizacion o adaptacién en el contexto de
los instrumentos de equidistribucion que resulten, en su caso, necesarios, a las
caracteristicas concretas de los ambitos afectados por los mismos, siempre que se justifique su
conveniencia.

*  De igual manera, en el caso de que no sea requerible la elaboracién y tramitacion de
los referidos instrumentos de equidistribucion, y exista la obligacién legal de cesién gratuita
al Ayuntamiento del porcentaje de edificabilidad legalmente establecida en concepto de
participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica, a los
efectos de la cuantificacion de dicha cesion y de, en su caso, su valoraciébn econémica, se
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tomaran como referencia los indicados coeficientes de ponderacién de usos definidos en este
Plan General, asi como los valores de repercusion de suelo asociados a los mismos.

En todo caso, sin perjuicio de lo anterior y siempre que se justifigue su
conveniencia, complementariamente a la concesion de la correspondiente licencia municipal
y/lo en el contexto de la tramitacion de, en su caso, un expediente especifico, se podra
proceder a la determinacién de los coeficientes de ponderacion de usos especificos que,
debidamente razonados, resulten de la consideracion de las particulares circunstancias
detectadas en esos supuestos.

*  Asimismo, para aquellos ambitos en los que resulte necesaria la redaccion y tramitacion de
documentos de ordenacién pormenorizada, los coeficientes de ponderacién ahora establecidos
constituirdn el marco general de referencia; si bien, aquellos documentos podran proceder a su
reajuste y/o actualizacion, de forma debidamente razonada. Asimismo, en esos supuestos, se
entendera de aplicacion la prevision legal de, posteriormente, reajustar o actualizar dichos
coeficientes en el contexto de los expedientes que resulten necesario promover para su
ejecucion (proyectos de equidistribucion, etc.).

*  De forma complementaria a la actualizacion y adaptacion a las circunstancias concretas
de cada ambito mencionadas en los apartados anteriores, se estima necesaria la revision y
actualizacion general de los coeficientes de ponderacion ahora establecidos, en atencion a la
evolucion futura de los mercados inmobiliarios y de la construccion.

Asi, cada dos afios desde la aprobacion del presente Plan General se procedera por parte
de los Servicios Técnicos del Departamento de Urbanismo del Ayuntamiento a la elaboracion de
un estudio de actualizacion de los referidos coeficientes generales para el ambito territorial de
Andoain.

4.2.9.- ANALISIS DE LA VIABILIDAD DE LOS NUEVOS AMB ITOS DEL PLAN GENERAL .

Las propuestas de ordenacién del presente Plan General conllevan obras de urbanizacion,
edificacién, etc., que suponen inversiones privadas y publicas.

Cada ambito urbanistico a desarrollar debe ser ejecutable econémicamente, viable, y debe contar
con la financiacion necesaria para su buen fin.

Ello requiere que el analisis econdmico de las edificaciones previstas en los nuevos desarrollos del
Plan General de un resultado de rentabilidad econdémica positiva, ejercicio que se realiza a través
de las distintas evaluaciones de costes de las obras de urbanizacibn y demas gastos e
indemnizaciones que son necesarios para llevarlos a cabo.

El andlisis de viabilidad, que se detalla posteriormente en el presente documento, se debe
enmarcar dentro de los principios generales y premisas desarrollados en los puntos anteriores del
presente documento.

Es fundamental insistir que el presente Estudio Econémico debe ser considerado como “punto de
partida” dentro de un “proceso continuado” de analisis econdmico financiero, cuya precision ira
progresivamente aumentando segun vaya desarrollandose el Plan General a través de sus
obligados planeamientos pormenorizados que irdn desarrollando los nuevos ambitos, hasta
alcanzar el momento de la materializacion y arranque fisico de las previsiones edificatorias
(P.A.U., Proy. Urbanizacién, Reparcelacion...).
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4.2.9.1.- Criterios generales para la realizacion d el andlisis de viabilidad econémica de los
desarrollos urbanisticos planteados

a) Determinacion de la edificabilidad urbanistica: Criterios de aplicacion general

Con caracter general, la determinacion de la edificabilidad urbanistica considerada a los efectos de
la realizacion de evaluacién econémica que se efectlia en este documento responde a, entre otras,
las siguientes premisas:

* En los ambitos territoriales en los que preexisten edificaciones que resultan incompatibles
con la ordenacion propuesta, de la nueva edificabilidad ordenada se detrae una superficie de
techo equivalente a la preexistente, destinada a los mismos usos actuales, en el supuesto de que
ello fuera factible por ordenarse nuevas edificabilidades destinadas a esos mismos usos. Se
plantea asi el criterio de sustitucion respecto de la edificabilidad preexistente. En este caso dicha
edificabilidad de “sustitucion” no es tenida en cuenta en la valoracion del suelo
urbanizado del ambito.

A su vez, en el supuesto de que dicha edificabilidad preexistente se destine a uso de
vivienda, se procede a detraer nueva edificabilidad destinada a ese mismo uso, en régimen de
promocion libre. Y ello sin perjuicio de la hipotética futura materializacion del derecho de realojo,
en los casos en los que el mismo deba ser objeto de la debida consideracién y respuesta
de conformidad con los criterios establecidos en la legislacion vigente.

* La viabilidad econémica de los ambitos objeto de estudio atiende exclusivamente a
la edificabilidad urbanistica propuesta con destino a usos de vivienda, comercial, actividades
econOmicas y equipamiento privado. Es decir, a los efectos de determinar el rendimiento
econdémico de las propuestas de ordenacion contenidas en los ambitos territoriales ahora
analizados, Unicamente se ha tomado en consideracion la edificabilidad urbanistica
proyectada para dichos usos.

Por su parte, la edificabilidad ordenada destinada a usos complementarios de los anteriores -
normalmente garajes y/o trasteros-, no ha sido considerada a los efectos econémicos del
presente Estudio. En todo caso, dicha edificabilidad ha de ser objeto de consideracién en los
posteriores estudios econdmicos vinculados a los futuros documentos de ejecucion, y, en
todo, caso en los procesos de equidistribucion y/o expropiacion, que pudieran efectuarse

b) Determinacién de la edificabilidad ponderada v e | valor del suelo urbanizado para
cada ambito .

De forma general, a los efectos de determinar el valor total del suelo urbanizado de cada uno de
los ambitos estudiados se ha procedido a multiplicar la edificabilidad urbanistica ordenada
destinada a los usos de vivienda -en sus distintos regimenes de promocién y/o proteccion-
, comercial, actividades econdmicas y equipamiento privado por los coeficientes de ponderacion
u homogeneizacion anteriormente calculados en el punto 6.2 del presente documento, aplicables
al conjunto de todo el término municipal.

Es decir, en linea con lo antes comentado, a los efectos del estudio de viabilidad econémica no se
ha tenido en consideracion la edificabilidad destinada a los usos auxiliares y complementarios
de los citados en el parrafo anterior; usos que mayoritariamente se ubican en las plantas bajo
rasante que se autorizan.

Asi, de forma general, el andlisis de la viabilidad econdmica de las propuestas de ordenacién
para cada uno de los ambitos analizados se efectlla a partir de los coeficientes de ponderacion
que se determinan en el presente documento. Dichos coeficientes recogen, una vez
determinados los valores de repercusion del suelo urbanizado correspondientes a los distintos
usos urbanisticos y tipologias edificatorias ordenados, la relacién de valor entre los mismos.
Mediante la aplicacion a la edificabilidad urbanistica de cada ambito de los referidos coeficientes
se obtiene la edificabilidad ponderada -siempre en atencién exclusiva a los usos
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considerados-. A dicha edificabilidad ponderada expresada en uso de vivienda de protecciéon
oficial de régimen general se aplica el valor de repercusion del suelo urbanizado resultante
para ese uso y régimen de proteccion, obteniéndose asi el valor del suelo urbanizado
para cada uno de los ambitos objeto de pormenorizado estudio.

Por ultimo se ha de sefialar que para la determinacion del valor del suelo correspondiente a
cada ambito territorial analizado se ha tenido en consideracion la participacion de la comunidad
en las plusvalias generadas por la accion urbanistica, en el porcentaje actualmente
establecido en la vigente legislacién urbanistica autonémica aplicable. Y ello, sin perjuicio del
concreto porcentaje de cesidén o participacion que resulte de aplicaciéon en cada caso, y de las
hipotéticas modificaciéon de dicha legalidad que pudieran plantearse.

C) Determinacién de las cargas de urbanizacién y su___s conceptos. Estimacién global

c.l.- Determinacion de las cargas de urbanizacién y sus conceptos.

A los efectos del presente estudio econdmico, las cargas de urbanizacion y sus conceptos
han de encuadrarse dentro del art. 147 de la Ley del Suelo y Urbanismo del Pais Vasco 2/2006.
Responden a los siguientes conceptos:

“a) Obras de vialidad en cuyo concepto deben englobarse en las mismas tanto aquellas
vinculadas a los Sistemas Locales propios de cada ambito como a, en su caso y sin perjuicio de
las correspondientes salvedades, las vinculadas a los sistemas generales, en la medida que éstos
transcurren y se sitian dentro de los mismos.

“b) Obras de saneamieritoen la proporcién que corresponda a la Unidad de Ejecucion
(colectores, acometidas, alcantarillas...).

“c) Suministro de agua y de enefgiaagua potable, hidrantes, distribucion, alumbrado,
telecomunicaciones ...

“d) Obras de ajardinamiento y arbola@td@arques, jardines, amueblamiento urbano...

“e) Redaccién de Proyectos Técnitogsecesarios para la materializacion de las previsiones de
ordenacion propuestas.

Se ha considerado como cargas de urbanizacién los gastos correspondientes a la
redaccion de proyectos técnicos y otros conceptos, necesarios para la materializacion de las
previsiones de ordenacion propuestas.

Su determinacion responde a cifras estimativas en atencién, por un lado, al grado
de desarrollo de las propuestas y los documentos requeridos para completar su preceptiva
tramitacion urbanistica, y, por otro, a las caracteristicas fisicas y dimensiones de los ambitos y
subambitos analizados.

“f)  Gastos de promocién y gestiéimcluido, en su caso, el beneficio empresarial del urbanizador
de acuerdo a lo determinado en el art. 150.a. de la Ley de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

“g) Indemnizaciones y gastos de realojo de viviengainstalaciones de actividadesincluidos
arrendamientos en edificios a demoler y obras e instalaciones que deban desaparecer por resultar
incompatibles con ésta, de acuerdo a los siguientes criterios generales:

- Derribos:
En aquellos ambitos en los que existen edificaciones que resultan incompatibles con
las ordenaciones propuestas, al coste de aquellas obras se ha afiadido el de derribo
de esas edificaciones, determinado a partir de costes unitarios por unidad de obra
en atencién a la tipologia edificatoria de que se trate.
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- Tratamiento de las edificaciones preexistentes como cargas de urbanizacion:
El principio de actuacion en los ambitos territoriales en los que preexisten
edificaciones que resultan incompatibles con la ordenacion propuesta, se plantea de
forma general como principio de actuacion —eso si, exclusivamente a los efectos
del presente Estudio-, el de sustitucion de aquéllas por otras nuevas.
Dicho principio se concreta en la sustitucion de la edificacion y/o superficie
de techo preexistente dentro del mismo ambito -siempre y cuando ello sea posible
en atencion a los nuevos usos ordenados-, imputandose el coste de su
construccion como carga de urbanizacion a vincular a los nuevos desarrollos
planteado en el ambito.

- Criterios de aplicacion para el caso de las viviendas a sustituir:
La aplicacion de ese criterio de sustitucion en el supuesto concreto de las viviendas
justifica alguna consideracion y/o explicacion complementaria de la ya comentada de
gue la misma se efectta en edificabilidad residencial de promocion libre. Asi:
1.- Se aplica sobre la totalidad del techo residencial preexistente y que se ha
estimado incompatible con la ordenacion propuesta, con independencia de si las
viviendas existentes estan legalmente ocupadas, o, en su caso, vacias, y de si, en
consecuencia, hay o no ocupantes legales que deban ser realojados.
2.- No es objeto de consideracién el régimen de tenencia u ocupacion de las
viviendas -propiedad, arrendamiento...-, ni, por lo tanto, las afecciones y/o
singularidades econdmicas derivadas del mismo.
3.-En la totalidad de los supuestos se ha efectuado una hipétesis de realojo que
no requiere de traslados provisionales - disposicion de una vivienda transitoria
hasta el momento de poder contar con la vivienda definitiva-; cuestion ésta que
no resultard posible en la totalidad de los casos.

*  Necesaria evaluacién posterior:

Todos esos extremos deberan ser objeto de la necesaria evaluacion y precision en
las fases posteriores de la ejecucién urbanistica, incluso en lo concerniente a las
afecciones econémicas derivadas de los mismos que, en el supuesto de viviendas
y/o techo residencial vacio podra justificar el reajuste a la baja del coste econémico
de las cargas estimadas por dicho concepto.

- Criterios de aplicacion para el caso de actividades econémicas:

Por su parte, en el caso de preexistencia de actividades econdmicas, al coste de
ejecucion de las nuevas edificaciones destinadas a dar respuesta a su relocalizaciéon
-siempre que ello sea posible dentro de los respectivos ambitos-, han de afiadirse
las cuantias necesarias para proceder al traslado efectivo de las mismas. Dichas
cuantias por traslado se han determinado a partir de costes unitarios estimados por
unidad de superficie a relocalizar, diferenciandose a esos efectos, entre los usos
industriales, terciarios y comerciales de planta baja.

Para los supuestos en los que la ordenacién planteada en los distintos ambitos no
permita satisfacer dentro de cada uno de ellos la relocalizacion de las actividades
preexistentes, se toma como coste de la misma el valor econémico de una
superficie igual a la existente en el actual mercado inmobiliario de esos productos, al
que se le aplica un coeficiente corrector que pondera el estado de conservacion de
las edificaciones abocadas al derribo. A dicho coste, en todo caso, se afiaden las
cuantias correspondientes a los traslados, determinadas tal y como se han
sefialado en el parrafo anterior.

- Determinacion de las indemnizaciones correspondientes:

En el conjunto de los dos supuestos anteriores la determinacion de las
indemnizaciones correspondientes se ha efectuado a partir de la consideracion
de que la totalidad de la edificacién actualmente existente con uso de actividad
econOmica se encuentra ocupada. Por ello, en las posteriores fases de trabajo,
relativas tanto a la ordenacién pormenorizada como a la ejecucién de la misma, se
ha de profundizar en la verificacion de dicha cuestién, pudiendo reajustar, en su
caso, a la baja, las cuantias en este momento contempladas.
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- Derribo de edificaciones vinculadas a actuales usos de equipamiento comunitario:
En el supuesto de que las ordenaciones previstas conlleven la necesidad de
derribar edificaciones vinculadas a actuales usos de equipamiento comunitario,
de forma general se plantea en concepto de cargas de urbanizacién a repercutir al
conjunto del ambito correspondiente, el coste estimado de su reconstruccion al
gue se afiade una cuantia en concepto de traslado material, determinada a partir de
la actual superficie construida.

c.2.- Estimacion global de las cargas de urbanizacion:

Por la propia naturaleza y concepto del Plan General, la determinacion de la cuantia econémica
de las obras de urbanizacion para cada uno de los ambitos (que seran objeto de estudio
particularizado) se efectia mediante una estimacion global de los costes correspondientes a
las obras mas significativas, que la ordenacion en el grado que corresponde a este Plan
General permite identificar.

Se trata de cuantias y costes estimados resultantes de un analisis global de dichas
urbanizaciones, que, con independencia de su mayor o menor grado de ajuste, requeriran
de una mayor concrecién en los futuros documentos de ejecucion de la ordenacién en una
progresiva y cada vez mas concreta y rigurosa pormenorizacion que definitivamente se adopte
para los citados ambitos.

Por dltimo, respecto a las cargas de urbanizaciéon se ha de sefialar expresamente que no han
sido objeto de consideracién a los efectos del presente Estudio de Viabilidad Econdmica:

- Aquellas obligaciones de urbanizacion que, por imposibilidad del cumplimiento de los
estandares minimos para reserva de terrenos destinados a dotaciones de la red de sistemas
locales dentro de los propios ambitos, fuesen susceptibles de sustitucion econdmica y/o
cumplimiento fuera de los mismos.

- Tampoco han sido objeto de evaluaciéon los costes asociados al cumplimiento de las
medidas de intervencion vinculadas a los distintos condicionantes superpuestos a la ordenacion
urbanistica que, en su caso, puedan resultar afectados en cada caso.

- Dichas cuestiones han de ser objeto de determinacién y concrecién en los posteriores
documentos de ordenacién urbanistica y de su ejecucion.

En atencién al conjunto de todas esas premisas expuestas con anterioridad se ha procedido
al andlisis de la viabilidad econémica de las propuestas de ordenacién planteadas para cada uno
de los ambitos definidos.

4.2.9.2.- Aplicacién de los criterios _generales en el estudio del analisis de viabilidad
econdmica de los desarrollos urbanisticos planteado s en el plan general .

Aplicacion en Suelo Rural y Urbanizado

Ademas, y en aplicacion de la nueva Ley del Suelo y Urbanismo del Pais Vasco 2/2006, el
presente documento se acoge a una serie de criterios generales derivados de él, que inciden
directamente en la realizacion del analisis de viabilidad econdmico de los nuevos desarrollos
planteados dado que la referida Ley conlleva, tal como se ha explicado, reajustes importantes
respecto a la anterior Ley en la determinacion de los derechos de propiedad asi como de los
criterios de valoracion del suelo.

En el capitulo de Suelo Rural y Urbanizado, la integracion de los terrenos bien en la situacion de
suelo rural, bien en la de suelo urbanizado, reguladas en dicha Ley adquieren un particular
protagonismo, asociado a la consideracién de la edificabilidad urbanistica como referente de
valoracion de, Unicamente, los terrenos integrados en la de suelo urbanizado pero no en la
situacion de suelo rural.
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El analisis ahora propuesto se acomete a partir de la expresa consideraciéon de la edificabilidad
urbanistica proyectada como referente econémico principal de la valoracion de los terrenos.

En todo caso, en atencion a las razones expuestas y sin que eso implique el
cuestionamiento tanto del régimen y del contenido del derecho de propiedad resultante de la
referida Ley, como de la importancia de la integracion de los terrenos en las indicadas
situaciones de suelo a los efectos de su valoracion, el andlisis ahora propuesto se acomete a partir
de la expresa consideracion de la edificabilidad urbanistica proyectada como referente econémico
principal de la valoracion de los terrenos.

En posteriores fases del proceso de desarrollo y ejecucion de las propuestas de este
Plan General, ademas de ahondar en el mismo, deberd procederse a, en su caso, la
(re)consideracion del andlisis que ahora se realiza y/o de las correspondientes premisas del
mismo, en atencion a las decisiones que se adopten en cuanto a las formas de gestion, al
régimen de ejecucion, etc. y a la incidencia que las mismas puedan tener en la valoracién de los
terrenos.

Los desarrollos urbanisticos consolidados.

Con caracter general se ha de tener en cuenta que la consolidacion de los desarrollos
urbanisticos planteados en el marco de las Normas Subsidiarias de Andoain de 1997, incluidos
los expedientes promovidos para su modificacion y desarrollo, conlleva la convalidacion de,
entre otros extremos y en lo que ahora interesa, los estudios y evaluaciones econémicos
contenidos en ellos.

Los ambitos territoriales objeto de analisis.

El andlisis econdémico presente se realiza en ambitos territoriales que rednen las condiciones
necesarias para su ejecucién mediante actuaciones integradas, en el marco del presente Plan
General y de conformidad a lo establecido en la Ley del Suelo y Urbanismo de 30 de Junio de
2006.

Por ello dicho andlisis econdmico se asocia a ambitos territoriales que son o pudieran ser objeto
de ese tipo de actuacion, diferenciandose las dos modalidades diversas que se indican a
continuacion:

1.- Ambitos de Actuaciones Integradas y Actuaciones Aisladas oficialmente delimitados bien
en el marco de las Normas Subsidiarias del Planeamiento de Andoain de 1997 incluidos
expediente de modificacion y desarrollo del mismo, aprobados o en tramitacion, y que ahora se
consolidan, o bien en este mismo Plan General.

Su relacién es la siguiente:

AA.12-4 en Zumea

Al.29-1 en Azelain

AA.34-1 en Martin Ugalde
Al.37-1 en Krafft

Al.39-1 y AA.39-3 en Leizotz
Al.47 en Ballestagin

* % F % X %

2.- Ambitos de Actuacion Integrada a determinar y / o ratificar en la elaboracion de los
posteriores planeamientos pormenorizados.

Se trata de Ambitos de Actuacion Integrada que no se delimitan oficialmente en este Plan, sino
gue mas bien se sugieren, y que deberan ser determinados y/o ratificados con los reajustes que
se estimen oportunos, complementariamente a la determinacion de la ordenacién pormenorizada
de los mismos, a quien corresponde su definitiva y precisa identificaciéon y delimitacion.
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Su relacion es la siguiente (de acuerdo a lo establecido en la Memoria y Normas Urbanisticas
Generales del presente Plan General):

Residenciales:

L I I S T T I R

Al.1-14 Casco Viejo
Al.1-15 Casco Viejo
Al5 Ama Kandida
Al.7-1 KamioBerri
Al.12-5 Zumea
Al.15-5 Etxeberrieta
Al.15-6 Etxeberrieta
Al.18 |zturitzaga
Al.23 Bazkardo
Al.24 Eguzkialde
Al.44 Baltzusketa
Al.45 Agirialai

Al.46 Manterola

Actividades econdmicas:

L T I S S T

Equipamientos comunitarios de caracter privado:

*

Al.27 Inquitex
Al.31-1 Bordaberri
Al.32 Ikutza

Al.38-4 Larramendi
Al.40 Olaburu-Lizarkola
Al.47 Ballestagin
Al.48 lllarramendi
Al.49 Igerategi
AlL50 Aritzaga

Al.51 Antzizu

Al.52 Bordaberriazpi

Al.53 Dorrontxola Berri
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V.- ANALISIS DE LA VIABILIDAD ECONOMICA DE LOS AMBI TOS DE ACTUACION
INTEGRADA (A.l) DELIMITADOS EN ESTE PLAN GENERAL: A MBITOS DELIMITADOS
Y AMBITOS SUGERIDOS.

1.- ANALISIS DE LA VIABILIDAD ECONOMICA DE LOS AMBI TOS DE ACTUACION
INTEGRADA (A.l.): AMBITOS DELIMITADOS .

* AA.12-1 Zumea

Se trata de una actuacion aislada, pendiente de ejecucién y derivada de un Convenio entre
Ayuntamiento y Propiedad con arreglo a lo establecido en un Plan Especial, de acuerdo a las
Normas Subsidiarias de 1997

AA.29-1 en Azelain

AA.34-1 en Martin Ugalde
AA.37-1 en Krafft

AA.39-1 y AA.39-3 en Leizotz
Al.47-1 en Ballestagin

L I

La viabilidad econdmica del desarrollo urbanistico propuesto en este ambito esta expuesta y
justificada en el documento denominado “142 Modificaciébn de Elementos de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Urbanistico Municipal de Andoain relativa a la zona N° 31 Industrial
de Sorabilla y al Sector 32 Balastrain-Matxinea” aprobado definitivamente con fecha 27 de
Septiembre de 2007. Con fecha 11 de Septiembre de 2008 se aprueba definitivamente el Plan
Parcial del Sector 32 Balastrain-Matxinea en el que se desarrolla el estudio de viabilidad
econdémico-financiero del ambito, estableciéndose unas cargas de urbanizacion de 2.704.590 €
desglosado en 2.462.597 € para obras de urbanizacion y 241.993 € de honorarios profesionales y
otros gastos, lo que supone una repercusion de costos de urbanizacion 67 €/m2. Los costes de
repercusion del valor del suelo se establecen en 120,20 €/m2.

Dado que el presente Plan General consolida las propuestas contenidas en el anterior expediente,
la referida viabilidad econémica se entiende también justificada en los términos establecidos en el
mismo.

2.- ANALISIS DE LA VIABILIDAD ECONOMICA DE LOS AMBI TOS DE ACTUACION
INTEGRADA (A.l): AMBITOS SUGERIDOS EN ESTE PLAN GE NERAL.

* Al.1-14 Casco Viejo

El estudio individualizado de las cargas de urbanizacién imputables al presente ambito permite
estimar las mismas en una cuantia global de 437.500 € aproximadamente. Dicha cantidad es
resultado de la suma de los siguientes conceptos:

Obras de urbanizacCion: ........cccccceee i 125.000 €
INAEMNIZACIONES ...t a e e 189.500 €
Derribos, Honorarios, otros gastos, etC. ......ccccvvveeeeeiiiiiiieeneeeneinns 123.000 €

Sin perjuicio de que la valoracion del suelo y la repercusion de las cargas de urbanizacion para las
vivienda sometidas a algun régimen de proteccidon publica haya de ajustarse a los criterios
establecidos en las disposiciones vigentes reguladoras de las mismas, con caracter general, las
repercusiones de las anteriores cargas de urbanizacién por unidad de vivienda de régimen tasado
en 34.375 €/vivienda; en todos los casos para tamafios medios de 110 m2 (t)/vivienda. En
conjunto, la repercusion de las cargas de urbanizacion por unidad de edificabilidad ponderada
suponen 148,81 €/m2(t)uc.

El conjunto de dichas repercusiones se considera asumible en atencion de la situacién del actual
mercado inmobiliario del Casco Viejo.
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* Al.1-15 Casco Viejo

El estudio individualizado de las cargas de urbanizacion imputables al presente ambito permite
estimar las mismas en una cuantia global de 1.415.000 € aproximadamente. Dicha cantidad es
resultado de la suma de los siguientes conceptos:

Obras de urbanizacion: ..........ccccocieviiiie 590.700 €
INAEMNIZACIONES ..ot 588.500 €
Derribos, Honorarios, otros gastos, etC. ......cccveeveeeiniiiiiiiiieiaeeees 235.800 €

Sin perjuicio de que la valoracion del suelo y la repercusion de las cargas de urbanizacion para las
vivienda sometidas a algun régimen de proteccion publica haya de ajustarse a los criterios
establecidos en las disposiciones vigentes reguladoras de las mismas, con caracter general, las
repercusiones de las anteriores cargas de urbanizacién por unidad de vivienda de proteccion
oficial de régimen general puede estimarse en 10.423 €/vivienda y las de régimen tasado en
21.889 €/vivienda. Por su parte, dicha repercusion para el supuesto de viviendas de promocioén
libre asciende a 60.456 €/vivienda; en todos los casos para tamafios medios de 110 m2
(t)/vivienda. En conjunto, la repercusion de las cargas de urbanizacion por unidad de edificabilidad
ponderada suponen 94,76 €/m2(t)uc.

* Al.5-1 Ama Kandida

Debido a la preexisistencia de pabellones industriales y actividades incompatibles con la
ordenacion propuesta (en su mayoria en estado de abandono), este ambito requiere un elevado
coste indemnizatorio y una compleja gestion de promocion, a la que hay que afadir las
conexiones mecanicas peatonales y viales para comunicar este ambito con el superior AlU4
(Arrate), y la apertura, reconduccion incluida, de la regata Ziako que atraviesa el ambito.

El estudio individualizado de las cargas de urbanizaciéon imputables al presente ambito permite
estimar las mismas en una cuantia global de 18.967.000 €. Dicha cantidad es resultado de la
suma de los siguientes conceptos:

Obras de urbanizacion: ..........ccccceoiieiiiiieeee e, 5.250.000 €
Costes de indemnizaciones y realojoS...........ccccvvveeeeeeeeecevvnnnnn. 11.287.000 €
Honorarios, derribos, otros gastos, etC.: ......ccccceeeeeeiviicviieeneeennn, 2.430.000 €

Sin perjuicio de que la valoracion del suelo y la repercusion de las cargas de urbanizacion para las
vivienda sometidas a algun régimen de proteccion publica haya de ajustarse a los criterios
establecidos en las disposiciones vigentes reguladoras de las mismas, con caracter general, las
repercusiones de las anteriores cargas de urbanizacién por unidad de vivienda de proteccion
oficial de régimen general puede estimarse en 12.228 €/vivienda y las de régimen tasado en
25.679 €/vivienda. Por su parte, dicha repercusion para el supuesto de viviendas de promocion
libre asciende a 70.922 €/vivienda aproximadamente; en todos los casos para tamafios medios de
110 m2 (t)/vivienda. En conjunto, la repercusién de las cargas de urbanizacién por unidad de
edificabilidad ponderada suponen 111,16 €/m2(t)uc.

Por su parte, en lo que al uso comercial se refiere, dicha repercusion asciende a 211 €/m2 (t).

El conjunto de dichas repercusiones se considera asumible en atencion de la situacion del actual
mercado inmobiliario en este ambito.

* Al.7-1 KamioBerri

El estudio individualizado de las cargas de urbanizaciéon imputables al presente ambito permite
estimar las mismas en una cuantia global de 834.100 €. Dicha cantidad es resultado de la suma
de los siguientes conceptos:

Obras de urbanizaCion: ..........cccccceiieiiiiie e 627.600 €

Promocion y gestién, Honorarios, otros gastos, etc.: ................... 206.500 €

Sin perjuicio de que la valoracion del suelo y la repercusion de las cargas de urbanizacion para las
vivienda sometidas a algun régimen de proteccidon publica haya de ajustarse a los criterios
establecidos en las disposiciones vigentes reguladoras de las mismas, con caracter general, las
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repercusiones de las anteriores cargas de urbanizacion por unidad de vivienda de proteccion
oficial de régimen general puede estimarse en 4.761 €/vivienda y las de régimen tasado en 9.999
€/vivienda. Por su parte, dicha repercusion para el supuesto de viviendas de promocion libre
asciende a 27.616 €/vivienda aproximadamente.

El conjunto de dichas repercusiones se considera asumible en atencion de la situacion del actual
mercado inmobiliario en este ambito.

* Al.12-5 Zumea
El estudio individualizado de las cargas de urbanizaciéon imputables al presente ambito permite

estimar las mismas en una cuantia global de 2.036.100 €. Dicha cantidad es resultado de la suma
de los siguientes conceptos:

Obras de urbanizacCion: ..........ccccoiiiiiiiee e 221.300 €
Indemnizaciones y realOjoS ........occuuvieeiieeie e 1.590.000 €
Costes de derribDo: ... 90.000 €
Honorarios, 0tros gastos, €tC.: ...ociiiiieeii i 134.800 €

Sin perjuicio de que la valoracion del suelo y la repercusion de las cargas de urbanizacion para las
vivienda sometidas a algun régimen de proteccion publica haya de ajustarse a los criterios
establecidos en las disposiciones vigentes reguladoras de las mismas, con caracter general, las
repercusiones de las anteriores cargas de urbanizacion por unidad de vivienda de proteccion
oficial de régimen general puede estimarse en 10.269 €/vivienda y las de régimen tasado en
21.566 €/vivienda. Por su parte, dicha repercusion para el supuesto de viviendas de promocion
libre asciende a 59.562 €/vivienda aproximadamente.

Por su parte, en lo que al uso comercial se refiere, dicha repercusién asciende a 177 €/m2 (t).

El conjunto de dichas repercusiones se considera asumible en atencion de la situacién del actual
mercado inmobiliario en este &mbito.

* Al.15-5 Etxeberrieta

El estudio individualizado de las cargas de urbanizacién imputables al presente ambito permite
estimar las mismas en una cuantia global de 411.000 €. Dicha cantidad es resultado de la suma
de los siguientes conceptos:

Obras de urbanizacCion: ..........ccccoiiiiiiii e 276.000 €

Honorarios, derribo, otros gastos, etC.. ......cccccvveeeeeiiiciiiiiiee e, 135.000 €

Sin perjuicio de que la valoracion del suelo y la repercusion de las cargas de urbanizacion para las
vivienda sometidas a algun régimen de proteccion publica haya de ajustarse a los criterios
establecidos en las disposiciones vigentes reguladoras de las mismas, con caracter general, las
repercusiones de las anteriores cargas de urbanizacién por unidad de vivienda de proteccion
oficial de régimen general puede estimarse en 1.370 €/vivienda y las de régimen tasado en 2.877
€lvivienda. Por su parte, dicha repercusion para el supuesto de viviendas de promocion libre
asciende a 7.946 €/vivienda aproximadamente.

El conjunto de dichas repercusiones se considera asumible en atencion de la situacién del actual
mercado inmobiliario en este &mbito.

* Al.15-6 Etxeberrieta
El estudio individualizado de las cargas de urbanizacién imputables al presente ambito permite

estimar las mismas en una cuantia global de 7.270.000 €. Dicha cantidad es resultado de la suma
de los siguientes conceptos:

Obras de urbanizacCion: ..........ccccoeiiiiiiii e 431.000 €
Costes de indemnizaciones y realojos: .........cccccevveeeviiiviieeeenennn. 6.284.000 €
Costes de derribo, Honorarios, otros gastos, etc.: .......ccccccceeeeenns 555.000 €

Sin perjuicio de que la valoracion del suelo y la repercusion de las cargas de urbanizacion para las
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vivienda sometidas a algun régimen de proteccion publica haya de ajustarse a los criterios
establecidos en las disposiciones vigentes reguladoras de las mismas, con caracter general, las
repercusiones de las anteriores cargas de urbanizacion por unidad de vivienda de proteccion
oficial de régimen general puede estimarse en 13.294 €/vivienda y las de régimen tasado en
27.917 €/vivienda. Por su parte, dicha repercusion para el supuesto de viviendas de promocioén
libre asciende a 77.106 €/vivienda aproximadamente.

El conjunto de dichas repercusiones se considera asumible en atencion de la situacion del actual
mercado inmobiliario en este ambito.

* Al.18-1 Izturitzaga
El estudio individualizado de las cargas de urbanizaciéon imputables al presente ambito permite

estimar las mismas en una cuantia global de 4.238.000 €. Dicha cantidad es resultado de la suma
de los siguientes conceptos:

Obras de urbanizacion: ..........ccccccooiiiiiiiiiec e 2.202.000 €
INdEMNIZACIONES .....coooeiiiii 1.419.000 €
Costes de derribo, Honorarios, otros gastos, etC.: .......ccccccvveeeeinns 617.000 €

Sin perjuicio de que la valoracion del suelo y la repercusion de las cargas de urbanizacion para las
vivienda sometidas a algun régimen de proteccion publica haya de ajustarse a los criterios
establecidos en las disposiciones vigentes reguladoras de las mismas, con caracter general, las
repercusiones de las anteriores cargas de urbanizacion por unidad de vivienda de proteccion
oficial de régimen general puede estimarse en 11.986 €/vivienda y las de régimen tasado en
25.171 €/vivienda. Por su parte, dicha repercusion para el supuesto de viviendas de promocion
libre asciende a 69.519 €/vivienda aproximadamente. En conjunto, la repercusion de las cargas de
urbanizacién por unidad de edificabilidad ponderada suponen 100,96 €/m2(t)uc.

Por su parte, en lo que al uso comercial se refiere, dicha repercusion asciende a 207 €/m2 (t).

El conjunto de dichas repercusiones se considera asumible en atencion de la situacién del actual
mercado inmobiliario en este &mbito.

* Al23 Bazkardo

El estudio individualizado de las cargas de urbanizacién imputables al presente ambito permite
estimar las mismas en una cuantia global de 10.000.000 €. Dicha cantidad es resultado de la
suma de los siguientes conceptos:

Obras de urbanizacion: .........cccccoiiiiiiii e 7.345.000 €

Honorarios, 0tros gastos, etC.: ...cccvieveeeei i 2.655.000 €

Sin perjuicio de que la valoracion del suelo y la repercusion de las cargas de urbanizacion para las
vivienda sometidas a algun régimen de proteccion publica haya de ajustarse a los criterios
establecidos en las disposiciones vigentes reguladoras de las mismas, con caracter general, las
repercusiones de las anteriores cargas de urbanizacién por unidad de vivienda de proteccion
oficial de régimen general puede estimarse en 4.144 €/vivienda y las de régimen tasado en 8.703
€lvivienda. Por su parte, dicha repercusion para el supuesto de viviendas de promocion libre
asciende a 24.037 €/vivienda aproximadamente.

Por su parte, en lo que al uso comercial se refiere, dicha repercusion asciende a 79 €/m2 (t).

El conjunto de dichas repercusiones se considera asumible en atencion de la situacion del actual
mercado inmobiliario en este ambito.

* Al24-1 Eguzkialde

El estudio individualizado de las cargas de urbanizaciéon imputables al presente ambito permite
estimar las mismas en una cuantia global de 4.103.000 €. Este &mbito debe contemplar el traslado
de 15 viviendas y sus correspondientes derribos. Dicha cantidad es resultado de la suma de los
siguientes conceptos:
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Obras de urbanizacion: ..........ccccooieviiiiie 653.000 €
INAEMNIZACIONES ..o 2.915.000 €
Derribos, Honorarios, promocion, y otros gastos, etc.: ................. 535.000 €

Sin perjuicio de que la valoracion del suelo y la repercusion de las cargas de urbanizacion para las
vivienda sometidas a algun régimen de proteccidon publica haya de ajustarse a los criterios
establecidos en las disposiciones vigentes reguladoras de las mismas, con caracter general, las
repercusiones de las anteriores cargas de urbanizacion por unidad de vivienda de proteccion
oficial de régimen general puede estimarse en 7.264 €/vivienda y las de régimen tasado en 15.253
€/vivienda. Por su parte, dicha repercusion para el supuesto de viviendas de promocion libre
asciende a 42.129 €/vivienda aproximadamente.

Por su parte, en lo que al uso comercial se refiere, dicha repercusién asciende a 125 €/m2 (t).

El conjunto de dichas repercusiones se considera asumible en atencion de la situacién del actual
mercado inmobiliario en este ambito.

* Al44 Baltzusketa
El estudio individualizado de las cargas de urbanizacién imputables al presente ambito permite

estimar las mismas en una cuantia global de 12.112.000 €. Dicha cantidad es resultado de la
suma de los siguientes conceptos:

Obras de urbanizacion: ..........ccccccooiiiiiiiiiiee e 9.995.000 €
Promocion y gestiON ..........eevieeii i 1.300.000 €
Honorarios, 0tros gastos, €tC.: ...cciiiiieeii i 817.000 €

Sin perjuicio de que la valoracion del suelo y la repercusion de las cargas de urbanizacion para las
vivienda sometidas a algun régimen de proteccion publica haya de ajustarse a los criterios
establecidos en las disposiciones vigentes reguladoras de las mismas, con caracter general, las
repercusiones de las anteriores cargas de urbanizacién por unidad de vivienda de proteccion
oficial de régimen general puede estimarse en 9.405 €/vivienda y las de régimen tasado en 19.750
€lvivienda. Por su parte, dicha repercusion para el supuesto de viviendas de promocion libre
asciende a 54.547 €/vivienda aproximadamente.

Por su parte, en lo que al uso comercial se refiere, dicha repercusion asciende a 162 €/m2 (t).

El conjunto de dichas repercusiones se considera asumible en atencion de la situacion del actual
mercado inmobiliario en este ambito.

* Al45 Agirialai
El estudio individualizado de las cargas de urbanizaciéon imputables al presente ambito permite

estimar las mismas en una cuantia global de 3.383.000 €. Dicha cantidad es resultado de la suma
de los siguientes conceptos:

Obras de urbanizacion: ...........cccccoeiiiiiiii i 2.056.000 €
Indemnizaciones y traslados ... 780.000 €
Derribos, Honorarios, otros gastos, etC.: .....ccceeeveeeiniiiiiiiiieeeee s 547.000 €

Sin perjuicio de que la valoracion del suelo y la repercusion de las cargas de urbanizacion para las
vivienda sometidas a algun régimen de proteccion publica haya de ajustarse a los criterios
establecidos en las disposiciones vigentes reguladoras de las mismas, con caracter general, las
repercusiones de las anteriores cargas de urbanizacion por unidad de vivienda de proteccion
oficial de régimen general puede estimarse en 9.869 €/vivienda y las de régimen tasado en 25.724
€/vivienda. Por su parte, dicha repercusion para el supuesto de viviendas de promocion libre
asciende a 57.238 €/vivienda.

Por su parte, en lo que al uso comercial se refiere, dicha repercusién asciende a 170 €/m2 (t).

El conjunto de dichas repercusiones se considera asumible en atencion de la situacién del actual
mercado inmobiliario en este ambito.
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* Al46 Manterola

El estudio individualizado de las cargas de urbanizaciéon imputables al presente ambito permite
estimar las mismas en una cuantia global de 7.127.000 €. Dicha cantidad es resultado de la suma
de los siguientes conceptos:

Obras de urbanizacion: ...........cccocceviiiiici 4.769.000 €
Indemnizaciones y realojos, traslados, etc. ........ccccccoeiiiiieeeennnn. 1.230.000 €
Honorarios, otros gastos, etC.: ...ccuvieiiiiiiiiiiiiieee e 1.128.000 €

Sin perjuicio de que la valoracion del suelo y la repercusion de las cargas de urbanizacion para las
vivienda sometidas a algun régimen de proteccion publica haya de ajustarse a los criterios
establecidos en las disposiciones vigentes reguladoras de las mismas, con caracter general, las
repercusiones de las anteriores cargas de urbanizacion por unidad de vivienda de proteccion
oficial de régimen general puede estimarse en 10.768 €/vivienda y las de régimen tasado en
22.612 €/vivienda. Por su parte, dicha repercusion para el supuesto de viviendas de promocioén
libre asciende a 62.453 €/vivienda aproximadamente.

Por su parte, en lo que al uso comercial se refiere, dicha repercusién asciende a 186 €/m2 (t).

El conjunto de dichas repercusiones se considera asumible en atencion de la situacién del actual
mercado inmobiliario en este ambito.

Actividades econdmicas:
* Al27-1 Inquitex
El estudio individualizado de las cargas de urbanizacién imputables al presente ambito permite

estimar las mismas en una cuantia global de 1.240.000 €. Dicha cantidad es resultado de la suma
de los siguientes conceptos:

Obras de urbanizacCion: ..........ccccoiiiiiiiiee e 756.000 €
Promocion ¥ geStiON ........uuvviieeiiiiiiieee e 133.000 €
Honorarios, 0tros gastos, €tC.. ...cuiiiiiieaiiiiieee e 351.000 €

Ello supone que en lo que a las actividades econémicas se refiere, la repercusion de las cargas de
urbanizacién asciende aproximadamente a 112,67 €/m2. Y una repercusion de las cargas de
urbanizacién por unidades de edificabilidad ponderada de 51,21 €/m2(t)uc.

El conjunto de dichas repercusiones se considera asumible en atencion de la situacién del actual
mercado inmobiliario en este ambito.

* Al31-1 Bordaberri

El estudio individualizado de las cargas de urbanizacién imputables al presente ambito permite
estimar las mismas en una cuantia global de 632.200 €. Dicha cantidad es resultado de la suma
de los siguientes conceptos:
Obras de urbanizacion: ..........ccccocieviiiii 460.000 €
......................................................................... 67.700 €
104.500 €

Ello supone que en lo que a las actividades econémicas se refiere, la repercusion por urbanizacion
asciende aproximadamente a 52,69 €/m2. Y una repercusion de las cargas de urbanizacién por
unidades de edificabilidad ponderada de 23,95 €/m2(t)uc.

El conjunto de dichas repercusiones se considera asumible en atencion de la situacién del actual
mercado inmobiliario en este ambito.
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* Al32-1 lkutza

El estudio individualizado de las cargas de urbanizaciéon imputables al presente ambito permite
estimar las mismas en una cuantia global de 455.000 €. Dicha cantidad es resultado de la suma
de los siguientes conceptos:

Obras de urbanizacion: ..........ccccocieviiiie 313.000 €
Promocion Y geStiON ........cccuviiiiiiiiee e 49.000 €
Honorarios, otros gast0s, E1C.. ......uiiiiii i 93.000 €

Ello supone que en lo que a las actividades econdmicas se refiere, la repercusion por urbanizacién
asciende, aproximadamente, a 52,93 €/m2. Y una repercusion de las cargas de urbanizacion por
unidades de edificabilidad ponderada de 24 €/m2(t)uc.

El conjunto de dichas repercusiones se considera asumible en atencion de la situacién del actual
mercado inmobiliario en este &mbito.

* Al38-4 Larramendi
El estudio individualizado de las cargas de urbanizacién imputables al presente ambito permite

estimar las mismas en una cuantia global de 171.350 €. Dicha cantidad es resultado de la suma
de los siguientes conceptos:

Obras de urbanizaCion: ... 77.200 €
Promocion Yy geStiOn .........evveeei i 18.300 €
Honorarios, 0tros gast0s, E1C.. ... 75.850 €

Ello supone que en lo que a las actividades econdmicas se refiere, la repercusion por urbanizacién
asciende, aproximadamente, a 65,90 €/m2. Y una repercusion de las cargas de urbanizacién por
unidades de edificabilidad ponderada de 29,96 €/m2(t)uc.

El conjunto de dichas repercusiones se considera asumible en atencion de la situacién del actual
mercado inmobiliario en este ambito.

* Al40-1 Olaburu-Lizarkola
El estudio individualizado de las cargas de urbanizacién imputables al presente ambito permite

estimar las mismas en una cuantia global de 2.361.000 €. Dicha cantidad es resultado de la suma
de los siguientes conceptos:

Obras de urbanizacion: .........cccccviiiiiiiiie e 1.573.000 €
Promocion ¥ geStiON ........uuvviiieiiiciieee e 253.000 €
Honorarios, 0tros gastos, €tC.: ...cciiiirieeii it e e 535.000 €

Ello supone que en lo que a las actividades economicas se refiere, la repercusion por urbanizacion
asciende, aproximadamente, a 984,14 €/m2. Y una repercusion de las cargas de urbanizacién por
unidades de edificabilidad ponderada de 468,64 €/m2(t)uc.

El conjunto de dichas repercusiones se considera asumible en atencion de la situacion del actual
mercado inmobiliario en este ambito.

* Al47 Ballestagin
El estudio individualizado de las cargas de urbanizaciéon imputables al presente ambito permite

estimar las mismas en una cuantia global de 6.603.000 €. Dicha cantidad es resultado de la suma
de los siguientes conceptos:

Obras de urbanizacCion: .........cccccovcvveiiiiie e 5.419.000 €
Promocion Yy geStiOn .........ccuvviiiiiiie e 707.000 €
Honorarios, 0tros gastos, €tC.: ...cciiiirieeii it e e 477.000 €

Ello supone que en lo que a las actividades economicas se refiere, la repercusion por urbanizacion
asciende, aproximadamente, a 79,20 €/m2. Y una repercusion de las cargas de urbanizacion por
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unidades de edificabilidad ponderada de 36,09 €/m2(t)uc.

El conjunto de dichas repercusiones se considera asumible en atencion de la situacién del actual
mercado inmobiliario en este &mbito.

* Al48 lllarramendi
El estudio individualizado de las cargas de urbanizacién imputables al presente ambito permite

estimar las mismas en una cuantia global de 7.367.000 €. Dicha cantidad es resultado de la suma
de los siguientes conceptos:

Obras de urbanizacion: ..........ccccooiiiiiiiii e 6.054.000 €
Promocion ¥ geStiON .........uvviiiiiiiiiieiee e 789.000 €
Honorarios, otros gastos, €tC.. ... 524.000 €

Ello supone que en lo que a las actividades econdmicas se refiere, la repercusion por urbanizacién
asciende, aproximadamente, a 79,10 €/m2. Y una repercusion de las cargas de urbanizacién por
unidades de edificabilidad ponderada de 35,96 €/m2(t)uc.

El conjunto de dichas repercusiones se considera asumible en atencion de la situacién del actual
mercado inmobiliario en este ambito.

* Al49 Igerategi
El estudio individualizado de las cargas de urbanizacién imputables al presente ambito permite

estimar las mismas en una cuantia global de 4.260.000 €. Dicha cantidad es resultado de la suma
de los siguientes conceptos:

Obras de urbanizacion: ..........ccccccooiiiiiiiieee e 3.470.000 €
Promocion ¥ geStiON ........ouvviiiiii e 460.000 €
Honorarios, 0tros gastos, €tC.: ...ccviirieeii i 330.000 €

Ello supone que en lo que a las actividades econémicas se refiere, la repercusion por urbanizacion
asciende, aproximadamente, a 79,73 €/m2. Y una repercusion de las cargas de urbanizacién por
unidades de edificabilidad ponderada de 36,24 €/m2(t)uc.

El conjunto de dichas repercusiones se considera asumible en atencion de la situacion del actual
mercado inmobiliario en este ambito.

* AI50 Aritzaga
El estudio individualizado de las cargas de urbanizacion imputables al presente ambito permite

estimar las mismas en una cuantia global de 9.700.000 €. Dicha cantidad es resultado de la suma
de los siguientes conceptos:

Obras de urbanizacCion: .........cccccoociieiiiiie e 7.992.000 €
Promocion y geStiOn ........cccuuieiiiiiiee it 1.040.000 €
Honorarios, 0tros gastos, €1C.: ...cciiiiiieeii i e 668.000 €

Ello supone que en lo que a las actividades economicas se refiere, la repercusion por urbanizacion
asciende, aproximadamente, a 78,90 €/m2. Y una repercusion de las cargas de urbanizacion por
unidades de edificabilidad ponderada de 35,86 €/m2(t)uc.

El conjunto de dichas repercusiones se considera asumible en atencion de la situacion del actual
mercado inmobiliario en este ambito.

* Al51 Antzizu

El estudio individualizado de las cargas de urbanizaciéon imputables al presente ambito permite
estimar las mismas en una cuantia global de 5.708.000 €. Dicha cantidad es resultado de la suma
de los siguientes conceptos:

Obras de urbanizacion: ..........ccccccooiiiiiiiiiee e, 4.675.000 €

Promocion y geStiOn .........ccveiiiiiiieiiiiee e 613.000 €
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Honorarios, 0tros gastos, €tC.: ...ccvivirieeii i 420.000 €

Ello supone que en lo que a las actividades economicas se refiere, la repercusion por urbanizacion
asciende, aproximadamente, a 79,35 €/m2. Y una repercusion de las cargas de urbanizacién por
unidades de edificabilidad ponderada de 36,07 €/m2(t)uc.

El conjunto de dichas repercusiones se considera asumible en atencion de la situacion del actual
mercado inmobiliario en este ambito.

* AI52 Bordaberriazpi
El estudio individualizado de las cargas de urbanizaciéon imputables al presente ambito permite

estimar las mismas en una cuantia global de 877.900 €. Dicha cantidad es resultado de la suma
de los siguientes conceptos:

Obras de urbanizaCion: .........ccccccceieeiiiiie e 664.000 €
Promocion Y geStON ........cccuiiiiiiiiie et 94.000 €
Honorarios, 0tros gastos, €tC.: ...ociiiiiieeeii i e 119.900 €

Ello supone que en lo que a las actividades economicas se refiere, la repercusion por urbanizacion
asciende, aproximadamente, a 85,93 €/m2. Y una repercusion de las cargas de urbanizacion por
unidades de edificabilidad ponderada de 39,06 €/m2(t)uc.

El conjunto de dichas repercusiones se considera asumible en atencion de la situacion del actual
mercado inmobiliario en este ambito.

3.- ANALISIS DE LA VIABILIDAD ECONOMICA DEL AMBITO DE ACTUACION
INTEGRADA (A.l.) DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO DE CAR ACTER PRIVADO: AMBITO
SUGERIDO EN ESTE PLAN GENERAL .

* Al.54 Dorrontxola Berri

Se trata de un sector de nueva creacién para la implantacion de un equipamiento comunitario de
caracter privado. Su desarrollo se condiciona a un Convenio Urbanistico a suscribir sin que sea
factible un cambio de Modificacion Urbanistica.

La superficie del ambito se sugiere en 95.513 m2. La ordenacion pormenorizada debera concretar
lo establecido en el Convenio Urbanistico a suscribir, por lo que deberé realizarse el
correspondiente Estudio Econdmico-Financiero para el desarrollo de este ambito en base a las
condiciones del referido Convenio. Las cargas de urbanizacion minimas son las especificadas en
la correspondiente Ficha Urbanistica para el AlU.54, que el Convenio podra aumentar, mejorar o
especificar puntualmente.
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VI.- INVERSIONES PUBLICAS Y PRIVADAS: EJECUCION DE LAS PROPUESTAS
PLANTEADAS.

Los criterios generales de determinacion de las responsabilidades de ejecucion y abono de las
propuestas planteadas en el presente Plan General y de acuerdo a los criterios expuestos en el
presente documento, son los siguientes:

6.1.- DELOS SISTEMAS GENERALES Y OBRAS SINGULARES

1.- La red viaria rodada basica.

Corresponde a la Diputacion Foral de Gipuzkoa la ejecucion y abono entre otras las actuaciones y
obras siguientes:

Variante N 1: tramo Balastrain-Lasarte

Autovia del Urumea en ejecucion

Tramo Bazkardo-Urnieta. Incluye conexion con GI-131 y rotonda

Conexién de la Autovia con Andoain Centro: rotonda y vial secundario por Ama Kandida.
Acceso Norte por Leizotz y Acceso Sur por Sorabilla

* Ok % X %

Corresponde al Ayuntamiento de Andoain la ejecucion y abono de, entre otras, las actuaciones y
obras que se exponen a continuacion, sin perjuicio de la intervencién en dicha tarea de otras
entidades publicas y privadas y/o de su vinculacion total o parcial como carga de
urbanizacion de los correspondientes desarrollos urbanisticos:

= ADP.V1. Reconversion NI. Reforma de la antigua variante N-1 de red principal
ared local

= ADP.V8. Ampliacion vial secundario y conexiones camino Leitzaran entre
AlU11 (Olagain) y AlU40 (Olaburu-Lizarkola).

= ADP.V2. Glorieta y paso subterraneo bajo ferrocarril (ADIF) en el encuentro
entre Ama Kandida y Kale Txiki. Comunicacién viaria con AlU7 (KamioBerri)

= ADP.V6. Apertura continuaciéon c/Ondarreta. Vial conexion entre Ondarreta
Kalea con Txistoki Etorbidea

= ADP.V7. Apertura ¢/ Mimendi. Vial conexiéon entre Mimendi Kalea con la
antigua Nacional 1

= ADP.V3. Reconversién Ama Kandida. Eje viario entre Ama Kandida y Gudari
Etorbidea

= ADP.V5. Reestructuracion viaria de Kaletxiki en su unién con Kale Nagusia

Sin perjuicio de las correspondientes salvedades, la ejecucién y abono del nuevo viario rodado
restante sera considerada como carga de urbanizacién de los nuevos desarrollos urbanisticos a
los que se vincula el mismo.

Complementariamente, en términos generales y sin perjuicio de las correspondientes salvedades
la responsabilidad de ejecucion y abono de las indicadas obras y actuaciones se extiende a
la ejecucion y abono de las medidas necesarias para, entre otros extremos, eliminar y/o minimizar
el impacto acustico derivado del referido viario y del trafico que hace uso del mismo.
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2. La red ferroviaria.

Las responsabilidades de ejecucion y abono del conjunto de las actuaciones planteadas en
la materia correspondera a las entidades competentes en la materia (Ministerio de Fomento —
ADIF; Gobierno Vasco — Euskotren) en la parte correspondiente a la red y al servicio propio de
cada una de ellas.

3.- La red ciclista (bidegorri).

Las responsabilidades de ejecucién de la red ciclista proyectada corresponderan a:

* La Diputacion Foral de Gipuzkoa, en la parte y con el alcance referido a la red
supramunicipal a su paso por este término municipal.

* Los nuevos desarrollos urbanisticos en los tramos que transcurran por los mismos.
* El Ayuntamiento de Andoain, en cuanto al resto de dicha red.
4.- El plan de accesibilidad. El sistema de transpo  rte publico vertical.

Las responsabilidades de ejecucion de dicho sistema de transporte corresponderan a:

* Los nuevos desarrollos urbanisticos, siempre que las correspondientes instalaciones de
esa naturaleza deban implantarse en los ambitos afectados por los mismos.

* El Ayuntamiento de Andoain, en cuanto al resto de las actuaciones a acometer con
ese fin, sin perjuicio de la intervencion a ese respecto de otras entidades publicas y
privadas, caso de ADIF en su propuesta de inversion para crear un sistema de transporte publico
vertical para salvar el desnivel entre la calle peatonal y la estacion de ferrocarril.

5.- Nuevos espacios libres urbanos de lared de sis  temas generales.

Las responsabilidades de acondicionamiento y urbanizacién de dichos espacios corresponderan a:
* Los nuevos desarrollos urbanisticos, en los supuestos y con el alcance con el que
aquellas responsabilidades se vinculen a éstos.

* El Ayuntamiento de Andoain, en cuanto al resto de las actuaciones a acometer con
ese fin, sin perjuicio de la intervencion a ese respecto de otras entidades publicas y
privadas.

6.- Parques rurales de la red de sistemas generales

La responsabilidad de acondicionamiento de dichos parques corresponderda al Ayuntamiento
de Andoain, sin perjuicio de la intervencion a ese respecto de otras entidades pulblicas y
privadas.

7.- Las infraestructuras de servicios urbanos de la red de sistemas generales.

La responsabilidad de ejecucion y habilitacion de esas infraestructuras correspondera a
la Administracion competente en cada caso en la correspondiente infraestructura, en atenciéon a
la naturaleza de la misma.

8.- Equipamientos.

Las responsabilidades de ejecuciéon y acondicionamiento de los equipamientos proyectados
correspondera a las entidades publicas y privadas competentes y/o promotoras de los mismos.

9.- Obras de tratamiento del rio Oria y Leizarany  sus margenes.

La ejecucion y abono de esas obras correspondera a la Direccion de Aguas del Gobierno Vasco,
sin perjuicio de que en determinados supuestos algunas de ellas se vinculen a los desarrollos
urbanisticos planteados en sus inmediaciones.
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6.2.- EJECUCION DE LOS NUEVOS DESARROLLOS URBA NiSTICOS, BASICAMENTE
RESIDENCIALES Y DE ACTIVIDADES ECONOMICAS .

La ejecucion de esas propuestas se adecuara a los criterios que a ese respecto se adopten en
las sucesivas fases del proceso urbanistico en desarrollo de este Plan General, basicamente
en el contexto de la formulacion de los correspondientes Programas de Actuacion
Urbanizadora, siempre que estos deban ser promovidos, y sin perjuicio de que ese tipo de
decisiones puedan ser adoptadas en otros marcos y momentos del proceso urbanistico.

En ese contexto, las responsabilidades publicas y privadas de ejecucion de dichas
propuestas seran las que resulten de los citados Programas y de los posteriores proyectos de
ejecucion, en atencion al sistema de actuacion que se determine en cada caso.
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VIl.-  ANALISIS DE LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DEL PLAN GENERAL Y DE
SUS PROPUESTAS

1.- Introduccion.

La Ley de Suelo de 28 de mayo de 2007 requiere la complementacion de las previsiones de
ordenacion y ejecucion propias del planeamiento general con el correspondiente analisis de la
sostenibilidad econdémica de sus propuestas, asociada a, en particular, la ponderacion del “impacto
de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestaciéon de los servicios resultantes, asi
como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos”.

En atencién a su objetivo, dicha evaluacién econdémica ha de ser acometida desde las perspectiva
de la adecuada contextualizacién de la misma en el marco del modelo de desarrollo territorial y
urbanistico sostenible por el que se apuesta en este Plan General, y, precisamente por ello, como
complemento de las vertientes social y ambiental de dicho modelo. Considerada en esas
circunstancias, esa evaluacion ha de ser enfocada y considerada como complemento del andlisis
que del propio Plan y de sus propuestas se realiza en el Informe de Sostenibilidad Ambiental del
mismo.

De ahi que, en linea con lo apuntado en otras partes del mismo, esa evaluacion deba ser realizada
a partir de la expresa consideracion de los objetivos y propuestas que, en aras a potenciar un
desarrollo de esa naturaleza, plantea este Plan General, asociadas a su vez a, entre otros
extremos, la manera de acometer en dicho Plan la consecucién de objetivos como los que se
exponen a continuacion:

* La justificacién de los desarrollos urbanos planteados, considerados desde la perspectiva
de su cualidad, de su cantidad, de su destino a unos u otros usos (vivienda, actividades
econdOmicas, equipamientos, servicios urbanos...), etc., en cuanto que medidas adecuadas, al
tiempo que necesarias y suficientes, para satisfacer las demandas de esa naturaleza

* La proteccibn de los suelos naturales no idoneos o innecesarios para atender
las necesidades de transformacion urbanistica, y la preservacion de los valores propios de los
mismos.

* El modelo territorial y urbanistico, y en definitiva de ciudad, determinado a los efectos de
dar respuesta tanto a los objetivos anteriores como al conjunto de los propios del planeamiento
general, en lo concerniente a, entre otros extremos:

- El modelo de asentamiento de los desarrollos planteados en unas u otras partes
del territorio municipal, y sus afecciones en lo referente a, entre otros extremos;

La incentivacion o no de medidas de fomento y rehabilitacién del medio urbano
actual con preferencia a la ocupacion de nuevos suelos.

La potenciaciéon de medidas que conlleven bien la continuidad del conjunto del
med|o urbano resultante, bien su dispersién o segregacion.

La eficiencia tanto cualitativa como cuantitativa en cuanto a la ocupacién del suelo.

El fomento o no de medidas que impliquen la mixtura y combinacion de
usos compatibles entre si en un mismo entorno territorial.

La ordenacién, ejecucibn y mantenimiento de las correspondientes
dotacmnes infraestructuras y servicios urbanos.

- El modelo de movilidad y transporte promovido, y el papel que en ese contexto juegan
o han de jugar tanto el transporte publico como los medios de movilidad no motorizados.

- Las iniciativas planteadas, a modo de complemento de las anteriores, en materia
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de utilizacion de energias renovables, eficiencia energética, minimizacion de produccion de
residuos, ahorro de recursos naturales, fomento de la construccién sostenible, etc.

En los siguientes apartados de este mismo epigrafe se analizan tanto esos extremos, como su
incidencia en la sostenibilidad econdmica de este Plan General y sus propuestas.

Dicha evaluacion ha de ser objeto de la debida y progresiva mayor precisién en la medida en
que se vaya avanzando en la propia determinacion de las propuestas de ordenacién urbanistica,
paralelamente a la elaboracion y aprobaciéon de los proyectos necesarios para ello.

2.- Las propuestas planteadas en el Plan General y  su necesidad para dar respuesta a
las demandas detectadas.

En linea con lo ya expuesto en sucesivos documentos de este Plan General, el conjunto de las
propuestas urbanisticas planteadas en él tienen como fin dar respuesta a las necesidades
detectadas en las distintas materias afectadas por las mismas.

En esos mismos documentos, y, en particular, en la Memoria del Plan, se expone y justifica la
vinculacion existente entre estas necesidades y aquellas propuestas. De ahi que, en este
momento y a esos efectos, deban de tomarse como referencia esos documentos, sin necesidad de
reiterar lo ya indicado en los mismos.

Cabe, eso si, recordar que dichas propuestas tienen como referente, a su vez, los criterios y
objetivos aprobados por el Ayuntamiento con fecha 14 de Diciembre de 2007, a los efectos de la
elaboracion de este Plan General.

Ese es precisamente el marco de referencia de las propuestas ahora planteadas tanto en materia
de desarrollos residenciales (2.077 nuevas viviendas y alojamientos de las cuales 323
corresponden a realojos) y de actividades econdémicas (433.432 m2 (s) planificados de nuevo
desarrollo y 639.049 m2 (s) preexistentes desarrollados), como de movilidad, incluidas las
correspondientes infraestructuras viarias y ferroviarias, espacios libres, equipamientos, etc.

Y en ese contexto, esos desarrollos residenciales y de actividades econdémicas propuestos no
tienen sino la finalidad de dar respuesta a las demandas detectadas a ese respecto, concretadas
en los términos cuantitativos y cualitativos expuestos en aquella resolucion de con fecha 14 de
Diciembre de 2007.

3.- El modelo territorial y urbanistico del Plan Ge  neral.

El modelo territorial y urbanistico, y en definitiva de ciudad, proyectado en este Plan es el expuesto
en sus distintos documentos, y, en particular, en la Memoria del mismo.

En linea con lo comentado en el anterior apartado, responde asimismo a los criterios y objetivos
incluidos en la citada resolucién municipal de 14 de Diciembre de 2007. De ahi que, en este
momento y a esos efectos, deban de tomarse como referencia esos documentos, sin necesidad
de reiterar lo ya indicado en los mismos.

En todo caso, dada su relevancia en el tema que ahora se analiza y sin idea alguna de restar
importancia a otras cuestiones, merecen una particular atencién, entre otros, extremos como los
gue se exponen a continuacion, a modo de reflejo del modelo territorial y urbanistico especifico
que se potencia desde este Plan General:

* La integracion de esta ciudad y de las propuestas planteadas en el Plan en el
entorno comarcal y supramunicipal en el que se asienta la misma, con expresa consideracion
del papel que ha de tener en ese contexto.

* La incentivacion de modelos urbanos en los que convivan usos diversos y que den lugar
a barrios y entornos territoriales funcionalmente mixtos, dotados de los correspondientes y
necesarios servicios de proximidad que, en lo posible, reduzcan las necesidades de
desplazamiento de la poblacion asentada en ellos.
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Los ambitos preferentemente afectados por las nuevas propuestas planteadas (Baltzusketa,
Manterola, Ama Kandida...) constituyen referentes de ese tipo de modelo urbano. Asi,
considerados desde la perspectiva global del conjunto de cada uno de esos barrios, el resultado
se traduce en la integracién en cada uno de ellos de desarrollos residenciales, actividades
econdmicas, equipamientos, espacios libres, etc., con la consiguiente creaciéon y generacion
de barrios heterogéneos, complejos, funcionalmente mixtos, al tiempo que dotados de los
necesarios servicios de proximidad.

* La consolidacion del medio urbano existente, sin perjuicio de la incentivacion de
las actuaciones de reforma y renovacién urbana del mismo que se estiman convenientes en aras
a, entre otros objetivos, incentivar la eficiente utilizacion del mismo.

* La consolidacién, sin perjuicio de salvedades, de las actuaciones en proyeccion y/o
ejecucion planteadas en el marco de las Normas Subsidiarias de 1997 (Industrial Sorabilla
(Balastrain), Martin Ugalde...)

* La previsiobn de nuevas actuaciones de reforma y renovacion urbana en el medio
urbano existente (Etxeberrieta, Kale Nagusia, ...)

* La recualificacion general de la ciudad y de los barrios de la misma, dando respuesta a
los déficits detectados en cada una de ellas.

* La identificacion de los espacios y elementos naturales de interés, y la determinaciéon de
las correspondientes medidas de preservacion de los mismos, en el contexto general del
reconocimiento expreso del valor e interés global del conjunto del medio natural, y de un
tratamiento de éste acorde con ese reconocimiento.

* La potenciacion de un modelo de movilidad de accesibilidad mecanica.

* La respuesta a las necesidades detectadas en materia de servicios urbanos desde,
como minimo, una doble perspectiva.

Por un lado, la ordenacion de las infraestructuras e instalaciones necesarias para dar
respuesta al conjunto de las demandas detectadas y/o resultantes. Por otro, la incentivacion de
medidas que impliquen y potencien la utilizacion de energias renovables, la eficiencia
energética, el ahorro de los recursos naturales, la construccién sostenible, el tratamiento de los
residuos solidos urbanos desde la perspectiva de potenciar, preferentemente, su
reduccién, reutilizacion y reciclaje, etc., sin perjuicio de que, en distintas ocasiones, la
determinacion de las medidas especificas de regulacion de dichas cuestiones deba ser
acometida en proyectos y ordenanzas a promover en desarrollo de este Plan General.

Todo ese conjunto de medidas dan lugar, en términos generales, a un modelo de ciudad que, en lo
referente a, concretamente, los desarrollos urbanos, toma como referencia el medio urbano actual,
propone, con caracter preferente, el fomento y la rehabilitacion del mismo, asi como su eficiente
utilizacion, y limita los nuevos desarrollos a los necesarios para dar respuesta a las demandas
detectadas, emplazandolos, eso si, en continuidad con aquél.

Esa continuidad del medio urbano resultante de todas esas propuestas, complementada con la
incentivacién de, sin perjuicio de salvedades, modelos urbanos compactos al tiempo que
cualitativa y cuantitativamente densos (con la idea de potenciar la eficiencia en el uso del suelo) y
funcionalmente  mixtos, constituye, a su vez, una pauta de intervencién que se estima
imprescindible para, entre otros extremos y complementariamente: fomentar la eficiencia del uso
de las actuales infraestructuras viarias, ferroviarias, de servicios urbanos, etc.; reducir, en lo
posible, nuevas necesidades en esas materias, limitandolas a, en su mayor parte, actuaciones de
remodelacion, mejora y ampliacion de las preexistentes, ahondando en la comentada idea de
fomentar su eficiencia; reducir los gastos de ejecucion y mantenimiento de ese tipo de
infraestructuras, en la medida en que se limitan al maximo las nuevas propiamente dichas, y todas
o la mayor parte de ellas forman parte del continuo urbano resultante; etc.
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4.- La proteccién de los suelos naturales no idéneos o innecesarios para atender
las necesidades de transformacién urbanistica, y la preservacion de los valores propios
de aquéllos.

En linea con lo comentado, la identificacidn de los espacios y elementos naturales de interés, y la
determinacion de las correspondientes medidas de preservacién de los mismos, en el contexto
general del reconocimiento expreso del valor e interés global del conjunto del medio natural, y de
un tratamiento de éste acorde con ese reconocimiento, constituye uno de los pilares del modelo
territorial y urbanistico proyectado en este Plan General.

En todo caso, a modo de mero recordatorio de las mismas, merecen una particular atencion a ese
respecto, un minimo de tres medidas diversas al tiempo que complementarias. Por un lado, las
asociadas a la zonificacion global del territorio natural de esta ciudad, con la consiguiente
integracion de los terrenos no urbanizables en las correspondientes zonas globales, asociadas a,
a su vez, las consiguientes medidas de tratamiento de las mismas. Por otro, y a modo de un
concreto reflejo de las anteriores, la ordenacién y delimitacion de distintos parques rurales, con
una superficie total de 794.662 m2. Por ultimo, los denominados condicionantes superpuestos a
la ordenacion urbanistica, expuestos y justificados en el presente Plan General tienen una
particular incidencia en el medio natural, y estdn asociados a concretas y especificas medidas
de tratamiento de los mismos que implican, entre otros extremos, la proteccion y preservacion
de espacios y elementos naturales de valor e interés.

Asi, la relacion de dichos condicionantes superpuestos y reflejados tanto en Planos como en el
documento especifico de Sostenibilidad ambiental, es concretamente la siguiente:

Cl.- Espacios Naturales protegidos y elementos de especial interés:
- Estaciones megaliticas
- Zonas de presuncion arqueolégica (conjuntos monumentales, conjuntos propuestos
para declaracidn, y conjuntos de presuncion arqueolégica)
- Zonas de proteccion del Biotopo del Leizaran
- Proteccion de humedales (turbera de Usabelartza, embalse de Abaloz, juncales de
Agarreko-Zabala)

C2.-  Ambitos de alto valor agroldgico

C3.-  Montes de utilidad publica

C4.-  Ambitos de proteccién de masas forestales autéctonas

C5.-  Ambitos de proteccién de aguas subterraneas

C6.-  Cauces fluviales y margenes de proteccion

C7.- Delimitacién de zonas inundables. Periodos de recurrencia (10, 100 y 500 afios)

C8.-  Suelos potencialmente contaminantes (industrias y vertederos)

C9.- Corredores ecolégicos (Aralar-Aiako Harria -corredor ecolégico de enlace-, Adarra

Usabelartza -corredor ecolégico de enlace-, zona de amortiguaciéon, eje fluvial, eje
terrestres y eje transversal).

En ese contexto, las medidas de regulacion y tratamiento de, en particular, aquellos parques y
estos condicionantes conforman un conjunto de previsiones activas y positivas de preservacion de
los valores naturales de los espacios vy territorios afectados, asi como de reconocimiento de, en
muchos de esos casos y sin perjuicio de las correspondientes salvedades, su singular interés.
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5.- La sostenibilidad econémica del Plan Generaly ~ de sus propuestas.

De acuerdo con lo comentado, la evaluacion econdmica del Plan General y de sus propuestas ha
de ser objeto de la debida contextualizacién en el marco del modelo de desarrollo territorial y
urbanistico sostenible que se incentiva en dicho Plan, y, en consonancia, como complemento de
las vertientes social y ambiental de ese modelo.

Precisamente por ello, esa evaluacién ha de ser enfocada y considerada como complemento del
andlisis que del propio Plan y de sus propuestas se realiza en el documento sobre
Sostenibilidad Ambiental del mismo.

En esas circunstancias, se ha de subrayar que el objetivo ahora planteado no es el de teorizar o
reflexionar en abstracto en torno a la sostenibilidad econémica, sino de evaluar desde esa
perspectiva el concreto y especifico modelo de desarrollo territorial y urbanistico que el Plan
General define y potencia.

En ese contexto y en atencién a las distintas cuestiones mencionadas en los apartados anteriores
de este mismo epigrafe, la justificacion de la sostenibilidad econémica de este Plan General y de
sus propuestas ha de entenderse asociada a, entre otras, la consideracién conjunta y
complementaria de la totalidad de los extremos que se exponen a continuacion:

* En términos generales, la sostenibilidad econdmica de este Plan General y de
sus propuestas, y, en definitiva, la idoneidad al tiempo que necesidad de las inversiones
econdmicas que requiere, ha de entenderse directamente asociada a la propia justificacion de la
necesidad de esas propuestas.

Y precisamente por ello, en la medida en que el objetivo de esas propuestas no es otro que el que
dar respuesta a demandas planteadas en las distintas materias afectadas por aquéllas,
debidamente justificadas, no puede sino concluirse, con caracter general, que este Plan
General y sus propuestas son econémicamente sostenibles, en cuanto que necesarias.

* En coherencia con lo anterior, esa sostenibilidad econémica ha de ser asociada a la
propia justificacion de las propuestas planteadas en materia de desarrollos residenciales vy
de actividades econdémicas, en cuanto que necesarios, al tiempo que suficientes, para dar
respuesta a las demandas planteadas a ese respecto.

De acuerdo con lo indicado, este Plan propone la ordenacion de un total de 2.077 nuevas
viviendas y alojamientos, y 321 preexistentes, consolidadas o disconformes.

Su ordenacion, considerada desde perspectivas tanto cuantitativas (nimero de unidades de
viviendas y alojamientos) y cualitativas (régimen juridico de las viviendas y alojamientos, y
vinculaciéon del correspondiente porcentaje a proteccion publica; tipologia y tamafio de las
mismas, etc.), como territoriales (emplazamiento en las correspondientes partes y entornos de
esta ciudad) responde a los criterios y objetivos aprobados por el Ayuntamiento mediante la
reiterada resolucion municipal de 14 de Diciembre de 2007, asi como a los expuestos en las
correspondientes y diversas partes de este mismo Plan General.

A su vez, en atencién a lo comentado, este Plan General prevé la ordenacion de nuevos
desarrollos destinados a actividades econdmicas en los que se propone la implantacion de un total
aproximado de 437.396 m%(s), que se destina a actividades tanto de caracter terciario como
industrial (639.049 m2(s) preexistentes o en desarrollo).

Su ordenacion, considerada desde perspectivas tanto cuantitativas y cualitativas (previsiéon de
distintas modalidades de usos de actividades economicas, y destino de los desarrollos
planteados a las mismas), como territoriales (emplazamiento en las correspondientes partes y
entornos de esta ciudad) responde a los criterios expuestos en las correspondientes y diversas
partes de este mismo Plan General.

Consideradas desde esa perspectiva, tanto las propuestas residenciales como econémicas se
adecuan a esos criterios y resultan necesarias al tiempo que suficientes para dar respuesta a las
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demandas detectadas en esas materias.

En esas circunstancias, su prevision y ordenacion se estima por lo tanto positiva desde la
perspectiva de la sostenibilidad tanto general como econdémica de este Plan General y de sus
propuestas.

* También con caracter general y sin perjuicio de las correspondientes salvedades,
dicha sostenibilidad econémica ha de entenderse directamente afectada, en esta ciudad y en
este caso, por, entre otras, dos circunstancias condicionadoras de gran parte de los nuevos
desarrollos planteados.

La primera de ellas estd asociada a, en términos generales, la mayor carestia econémica de los
procesos de reforma y rehabilitacion urbana, que conllevan costes superiores a los de los nuevos
desarrollos, sin perjuicio de las implicaciones econdémicas de la otra circunstancia que se
menciona a continuacion.

En ese sentido, la apuesta de este Plan por incentivar ese tipo de procesos con caracter
preferente a la ocupacion de nuevos suelos, y la importancia cuantitativa y cualitativa de las
actuaciones de esa naturaleza planteadas en él, se traducen en el consiguiente incremento de
los costes econémicos de ejecucion del Plan y de sus propuestas.

En todo caso, en la medida en que la incentivacion de actuaciones que conlleven el uso
eficiente del actual medio urbano (como sucede en el caso de las reformas y remodelaciones
urbanas propuestas en este Plan), con caracter preferente a la ocupacion de nuevos suelos,
constituye una de las premisas generales de todo desarrollo urbanistico sostenible, ha de
concluirse que el indicado mayor coste econdémico de aquéllas no es sino reflejo de la propia y/o
mayor carestia de ese criterio y/o principio de sostenibilidad.

La segunda de las indicadas circunstancias esta relacionada con la singular al tiempo que
compleja orografia del término municipal de Andoain que, en si misma y en términos
generales, tiene importantes implicaciones econdmicas en los costes de desarrollo y
ejecuciéon de las propuestas planteadas.

Asi, en los supuestos de extension de los desarrollos urbanos en el actual medio natural
(Baltzusketa, Manterola ...), aquéllos han de hacer frente a, entre otros extremos, los costes de
adaptacion de la orografia de los ambitos afectados a las exigencias asociadas a la
implantacion de dichos desarrollos en los mismos, con los consiguientes movimientos de
tierras, etc. que eso requiere.

Se trata de, en todo caso y en ambos supuestos, costes econdmicos insoslayables en la
medida en que la respuesta a las necesidades y demandas detectadas y justificadas, a las que
antes se ha hecho referencia, exige la ejecucion y materializacion de las propuestas
planteadas.

* La apuesta, con el fin de dar respuesta a las indicadas demandas, por un modelo
urbanistico como el comentado (asociado a, entre otros extremos: la continuidad del medio
urbano resultante; la incentivacion de modelos y entornos urbanos funcionalmente mixtos
y complejos, que cuenten con los correspondientes servicios de necesidad; la potenciacion del
transporte publico y de medios de movilidad no motorizados; la razonada al tiempo que
razonable compacidad y densidad, consideradas tanto desde el punto de vista cualitativo
como cuantitativo; etc.), incide positivamente en la sostenibilidad economica del Plan General y
de sus propuestas. No en vano, conlleva en ese sentido y entre otros extremos:

- Incentivar la eficiencia en lo referente al uso y aprovechamiento de las
actuales infraestructuras de comunicacion (ferroviaria, viaria, ciclista, peatonal...) y de servicios
urbanos (saneamiento, agua, energia eléctrica...).

- Reducir las necesidades de nuevas infraestructuras de esa naturaleza, dando
respuesta a las demandas asociadas a los nuevos desarrollos planteados mediante,
preferentemente, la remodelacion y/o ampliacion de las preexistentes.
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De hecho, las propuestas planteadas a ese respecto conllevan, basicamente, la
complementacion de las actuales infraestructuras con un doble fin. Por un lado, la indicada
respuesta a los nuevos desarrollos. Por otro, la ordenacion de una red integral de esa
naturaleza que, entre otros objetivos, posibilita la correcta conexion de los distintos barrios
de la ciudad y de las distintas partes de los mismos entre si.

Y la reduccién de ese tipo de necesidades implica la correspondiente reduccion de los costes
de inversibn de esa naturaleza, con sus consiguientes efectos positivos en materia de
sostenibilidad econdmica.

- Reducir los gastos de mantenimiento de ese tipo de infraestructuras debido a,
como minimo, la doble motivacién asociada a, por un lado, la propia reducciébn de su
dimensionamiento y extension, y, por otro, la propia continuidad fisica de las mismas, en cuanto
que, una y otra y mas si se suman, son sinénimo de abaratamiento de los costes de
mantenimiento.

También en este caso, dicha reduccién tiene efectos positivos en materia de
sostenibilidad econdmica.

- Dar servicio a los citados desarrollos mediante las comunicaciones publicas
adecuadas, sin perjuicio de las correspondientes y excepcionales salvedades.

También a ese respecto, la continuidad del medio urbano resultante no es sino una clara ventaja,
en la medida en que facilita la extension de los servicios de esa naturaleza al conjunto o a la
mayor parte del mismo en condiciones adecuadas, dando credibilidad a los objetivos de esa
naturaleza.

Y en ese mismo sentido, esa continuidad fisica sumada a la apuesta por desarrollos urbanos
razonada y razonablemente compactos y densos, tanto desde una perspectiva cualitativa como
cuantitativa, y funcionalmente mixtos y heterogéneos, da sentido Yy justificacion a la
ordenacion y habilitacion del o de los correspondientes servicios de transporte publico en
atencion a distintas razones complementarias.

Por un lado, en términos generales y sin perjuicio de la conveniencia de, en su caso,
implementarlas con otro tipo de medidas, continuidad y compacidad urbanas son o pueden
ser sin6nimo de eficiencia en lo referente al transporte publico, considerado desde el punto
de vista de su ordenacién, programacién y funcionamiento.

Por otro, y de igual manera, ese tipo de factores inciden positivamente en el
mantenimiento y actualizacion de los correspondientes servicios de esa naturaleza.

Y todo ello redunda positivamente en la sostenibilidad tanto general como econdémica del
desarrollo urbano planteado y de la ciudad resultante del mismo.

- Las consideraciones antes expuestas en cuanto al transporte publico en general
son igualmente validas y extensibles a los medios de movilidad no motorizados y a su
extension al conjunto o a la mayor parte del medio urbano resultante, sin perjuicio de
las correspondientes y excepcionales salvedades.

* En atencion a lo expuesto en anteriores epigrafes, la viabilidad econémica de los
desarrollos urbanisticos planteados y evaluados en ese mismo epigrafe constituye asimismo un
factor positivo desde el punto de vista de la sostenibilidad econémica de este Plan General y
de sus propuestas, y ha de ser considerada como un reflejo de la misma.

* La reiterada sostenibilidad econdmica ha de ser asimismo asociada a la determinacion
tanto de los correspondientes costes de ejecucion de las propuestas planteadas, como de
los responsables publicos y privados que ha de abonar dichos costes.

En este caso, algunos de esos costes son los expuestos en los epigrafes anteriores de
este mismo documento que, en todo caso, deberan ser complementados en las sucesivas
fases de desarrollo y ejecucion de las propuestas de este Plan.
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A su vez, los criterios de determinacién de las responsabilidades de ejecucién y abono de
esos costes, y de realizacion de las correspondientes inversiones, son los expuestos en
anteriores epigrafes.

* Una mayor o menor parte de esos costes tienen una singular al tiempo que
razonada justificacion desde la perspectiva de la sostenibilidad general del desarrollo
territorial y urbanistico planteado y potenciado en este Plan General. Algunos de esos costes
son, en concreto, los asociados al desarrollo y a la ejecucion de, entre otras:

- Medidas de incentivacion de ahorro y eficiencia energética, de utilizacion de
energias renovables, de reduccion-reutilizacién-reciclaje de residuos urbanos, de gestion eficiente
del agua, etc.

De igual manera, la determinacion de ese coste debera ser objeto de Ila
correspondiente evaluacion y precision en las posteriores fases de desarrollo y ejecucién de ese
tipo de medidas.

- Medidas de ordenacion y tratamiento de los parques rurales (compras de
suelo, acondicionamiento...).

Su coste se estima en un total aproximado de 6.050.000 €. También en este caso, ese coste
debera ser objeto de la correspondiente evaluacion y precisidbn en las posteriores fases de
desarrollo y ejecucion de ese tipo de medidas.

- Medidas de eliminacién y/o correccién de los impactos negativos asociados al ruido,
los suelos contaminados, etc.

Su coste debera ser precisado en las posteriores fases de desarrollo y ejecucién de este Plan
General, en el contexto de los proyectos que se promuevan en relacion con dichas materias.

- Posibles medidas de adquisicion de terrenos integrados en reservas de suelo de
posible adquisicion por la Administracion, asociadas a los correspondientes condicionantes
superpuestos a la ordenacion urbanistica identificados y regulados en este Plan General.

Esas y otras medidas de similar naturaleza son econdémicamente gravosas, pero, al mismo
tiempo, de preceptiva ejecucién desde la perspectiva de la sostenibilidad global del desarrollo
territorial y urbanistico de esta ciudad.

* La ejecucion de las propuestas urbanisticas planteadas, y, en concreto, de las
dotaciones, infraestructuras y servicios urbanos asociados a las mismas, no conlleva costes
econdmicos singulares, mas alla de los asociados al cumplimiento y, en su caso, mejora de las
exigencias establecidas a ese respecto en la legislacién vigente, vinculadas a la cumplimentacion
de los estandares establecidos en la misma y a la materializacion de desarrollos
urbanisticos dotados de la debida calidad general.

En modo alguno, esas propuestas conllevan costes extraordinarios asociados a la
segregacion de los desarrollos, al sobredimensionamiento de las infraestructuras y servicios
urbanos o a otros extremos similares.

Considerada en ese contexto, la ejecucibn de esas propuestas no requiere exigencias
singulares de inversion por parte de las Administraciones afectadas, que excedan de las
habituales asociadas al ejercicio de sus competencias y obligaciones.

Todas esas consideraciones son igualmente extensibles a los costes de mantenimiento de las
referidas dotaciones, infraestructuras, servicios urbanos, etc., que tampoco requieren
inversiones extraordinarias.
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VIIl.-  CRITERIOS DE PROGRAMACION DE LAS PROPUESTAS PLANTEADAS

1.- Introduccion.

Las propuestas de ordenacion y ejecucion planteadas en el Plan General han de ser objeto de la
correspondiente complementacién mediante la determinacién de las consiguientes previsiones de
programacion de las mismas.

De hecho, la legislacién urbanistica vigente prevé a ese respecto la necesidad de fijar, entre otros,
extremos como los siguientes:

* La ‘“estrategia de la evolucion urbana y de la ocupacion del suelo” asociada a
la determinacion de la “secuencia logica del desarrollo urbanistico” planteado, que requiere la
definicion de, entre otros extremos y por un lado, un “orden basico de prioridades” en lo
referente a la ejecucion de, en particular, las actuaciones integradas, y, por otro, los requisitos

a los que deban ajustarse las mismas a los efectos de su programacion.

* En su caso, “plazos maximos para la edificacién de los solares y para la rehabilitacion de
la edificacion existente”.

Los criterios de intervencion planteados a ese respecto son los expuestos en los siguientes
apartados de este mismo epigrafe.

2.- Criterios generales reguladores de la estrategi a y de la secuencia de la ejecucion
del desarrollo urbano proyectado.

Las propuestas planteadas en este Plan General son de origen y naturaleza muy diversos.

Asi, algunas de ellas tienen su origen en planes y proyectos promovidos por instancias y
Administraciones diversas del Ayuntamiento de esta ciudad. En concreto, distintas propuestas
ferroviarias y viarias, promovidas por el Gobierno Central, Gobierno Vasco y la Diputacién
Foral de Gipuzkoa constituyen ejemplos de esa naturaleza.

A su vez, otras propuestas tienen su origen en las propias Normas Subsidiarias de 1997,
incluidas las modificaciones del mismo y el planeamiento promovido en su desarrollo. Se
encuentran en distintas fases de determinacion y/o ejecucion, y este Plan General las consolida.

A las anteriores se suman otras propuestas que tienen su origen en este mismo Plan.

Ademas, también en atencién a su incidencia en unas y otras materias, nos encontramos ante
propuestas de naturaleza diversa. Asi, mientras algunas de ellas tienen como objetivo la
determinacion de los criterios reguladores de los nuevos desarrollos urbanisticos planteados en
materia residencial, de actividades econdmicas, etc., considerados en su integridad, otras estan
relacionadas con cuestiones mas especificas o0 sectoriales (infraestructuras viarias, redes
peatonales y ciclistas, infraestructuras de servicios, etc.).

Todas ellas inciden en distintas partes del término municipal, si bien de manera particularmente
relevante en los ambitos de Ama Kandida y Etxeberrieta, ambitos de renovacién y rehabilitacién
urbana, Bazkardo, como sustitucién de tejido industrial por un nuevo ambito residencial y traslado
de las actividades economicas existentes en este ambito a un nuevo suelo para este tipo de
actividades dentro del propio Término Municipal, y operaciones en suelo urbanizable destinadas
en su inmensa mayoria para la construccion de VPO y tasada (dmbitos de Baltzusketa y
Manterola).

Esa casuistica y diversidad de propuestas, no sélo no puede justificar un desarrollo y una
ejecucidén independiente o, mejor dicho, inconexa de todas y cada una de ellas, sino que debe
reforzar la necesidad de acometer dichas tareas desde la adecuada coordinacién e integracién
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global de todas ellas.

La consecucién de esos objetivos pasa por la adecuacion del proceso de desarrollo y ejecucion de
dichas propuestas a los correspondientes criterios generales de intervencion que, de forma global
y equilibrada, garanticen su tratamiento coordinado e integrado, considerado desde, entre otros
extremos y de forma complementaria, perspectivas tanto temporales y materiales como
territoriales. Algunos de los criterios a tener en cuenta a ese respecto son, concretamente, los
siguientes:

A.- Estrategia y secuencia general de desarrollo y ejecucion de las propuestas.

B.- Tratamiento, programaciéon y ejecuciéon coordinados e integrados de, por un lado, los
desarrollos urbanisticos residenciales, de actividades econémicas, etc. y, por otro, las
propuestas sectoriales.

C.- Tratamiento, programacion y ejecucién coordinados e integrados del conjunto de los
desarrollos urbanisticos planteados en un mismo entorno territorial, incluidas, en particular, las
actuaciones (movimientos de tierras, infraestructuras, etc.) que inciden en dos o méas Ambitos
Urbanisticos.

3.- Criterios generales de elaboracion del planea  miento a promover en desarrollo de este
Plan General.

A.- Ambitos o subambitos a desarrollar a partir del planeamiento de desarrollo vigente o a partir
de la aprobacion definitiva del Plan General.

* Al.15-5. Etxeberrieta. LA21
El Plan General incluye la ordenacién pormenorizada
* Al.47. Ballestagin

Ambito con planeamiento pormenorizado definitivamente aprobado

B.- Planeamiento pormenorizado, a promover en el plazo de dos afios a contar desde la
aprobacion del Plan General.

Al.1-14. Casco Viejo
Al.1-15. Casco Viejo
AlL.7-1 KamioBerri
Al.12-5 Zumea
Al.15-6 Etxeberrieta
Al.24-1 Eguzkialde
Al.27-1 Inquitex
Al.32-1 Ikutza
Al.38-4 Larramendi
Al.44 Baltzusketa
Al.45 Agirialai

Al.46 Manterola
Al.49 Igerategi

AlL51 Antzizu

Al.52 Bordaberriazpi
AlL53 Dorrontxola Berri

L T I S T R T

C.- Planeamiento a promover en el plazo de cuatro afios a contar desde |la aprobacion del
Plan General.

Al5 Ama Kandida
Al.31-1 Bordaberri
Al.40 Olaburu-Lizarkola
Al.48 lllarramendi

Al.50 Aritzaga

* % * X *
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D.- Planeamiento a promover en el plazo de seis afios a contar desde la aprobaciéon del Plan
General.

* Al.18 |zturitzaga
* Al.23 Bazkardo

E.- Otros estudios y proyectos a promover.

Planeamiento pormenorizado o Proyectos, a promover en el plazo de dos afios a contar
desde la aprobacion del Plan General.

- Proyecto de Urbanizacion de rotonda en Berrospe y paso inferior ferrocarril

- Rotonda acceso Leizotz y proyectos de compatibilizacion con el municipio de Urnieta.

- Proyecto del desarrollo del sistema general de espacios libres AlU.54.Parque Erroitz y
AlU.42.Parque Errota

- Proyecto del desarrollo del sistema general de espacios libres AlU.43.Parque Garro

- Proyecto del desarrollo del sistema local de espacios libres AlU.55.Parque Allurralde

- Ambito de dotaciones publicas A.D.P.4.1. Parking subterraneo

Planeamiento pormenorizado o Proyectos, a promover _en el plazo de cuatro afios a contar
desde la aprobacion del Plan General.

- ADP.V1. Proyecto de reforma y urbanizacion del actual N-1, que se transforma en Sistema
Local como gran acceso al centro urbano.

- Dotacién publica ADP.1.16 para construccién del nuevo Ayuntamiento y ampliaciéon del
actual.

- Dotacidn publica ADP.1.17 para el parque Txistoki

- Dotacion publica ADP.2.2. Parking Subterraneo (Ondarreta)

- Dotacion publica ADP.4.3. Parking Subterraneo

- Dotacion publica ADP.4.1. Aparcamiento y espacio libre antiguo cementerio

- Dotacion publica ADP.4.3. Aparcamiento y espacio libre plaza Arrate

- ADP.30.4. Adecuacion vial y aparcamiento

- ADP.39.4. Garbigune

Planeamiento pormenorizado o Proyectos, a promover en el plazo de seis afios a contar
desde la aprobacién del Plan General.

- Dotacion publica ADP.4.2. Parking subterraneo

- ADP.11.2. Espacio libre Olagain y paseo de borde
- ADP.12.6. Urbanizacién patio de manzana

- ADP.22. Ampliaciones Allurrarde

- ADP.42. Parque Errota

- ADP.43. Parque Garro

- ADP.54. Parque Erroitz

- ADP.55. Parque Allurralde

4.- Otros criterios de programacion.

Con carécter general, los criterios de programacion expuestos en los apartados anteriores han de
entenderse complementados e, incluso y en su caso, reajustados con los establecidos en, en
particular, el documento “2.2 Normas Urbanisticas Particulares de los Ambitos de Intervencion
Urbanistica (A.l.U.) y Ambitos en suelo no urbanizable (NU)” de este Plan General.

Ademas, todos esos criterios deberan ser objeto de la correspondiente complementacion y
precision en los sucesivos planes, programas y proyectos a promover a los efectos del desarrollo y
la ejecucion de las propuestas de este Plan General.

En ese contexto, los planes especiales y parciales a promover a los efectos de la determinacion de
la correspondiente ordenacion, asi como los programas de actuaciéon urbanizadora a formular en
los ambitos de actuacion integrada, determinaran los criterios de programacion que en cada caso
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se estimen oportunos.

A su vez, a los efectos de la solicitud de licencias de edificacion e inicio y finalizacion de las obras
se estara a lo establecido en, por un lado, los criterios generales expuestos a ese respecto en el
documento “2.1 Normas Urbanisticas Generales” de este Plan General, y, por otro, los que a

modo de complemento y/o reajuste de los anteriores puedan fijarse bien en el planeamiento bien
en las Ordenanzas a promover en desarrollo de este Plan.

Donostia-San Sebastian, Abril de 2011.

Por GURBAIN, S.L.
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