PLENO MUNICIPAL N° 09/07

ACTA DE LA SESION EXTRAORDINARIA CELEBRADA POR EL PLENO
MUNICIPAL DEL AYUNTAMIENTO DE LASARTE-ORIA EL DIA 08 DE MAYO 2007.

ASISTENTES:
ALCALDE-PRESIDENTE: D?* Ana Urchueguia Asensio. (PSE-EE-PSOE)
TENIENTES DE ALCALDE: D. Iiaki Mugica Flores (PSE-EE-PSOE)
D? Jone Altuna Garmendia. (PSE-EE-PSOE)
D? Lourdes Acevedo Beldarrain (PSE-EE-PSOE)
D. Fernando Escoriaza Larraya (PSE-EE-PSOE)
D?* Marisa Zubiri Bustillo (PSE-EE-PSOE)
CONCEJALES: D. José M* Urdampilleta Zubitur ~ (PSE-EE-PSOE)
D. Alejandro Herrero Herrero. (PSE-EE-PSOE)
D. Iiiigo Alonso San Vicente (PSE-EE-PSOE)
D. Juan M? Iradi Erauskin (EAJ-PNV/EA)
D. Jexux Izeta Beraetxe (EAJ-PNV/EA)
D. Jesus Eleicegui Zuiiga (EAJ-PNV/EA)
D? Estitxu Alkorta Barragan (EAJ-PNV/EA)
D? Vanessa Vélez De Pablos (PP)
SECRETARIO: D. Francisco Xabier A. Egea Jauregi.
NO ASISTENTES: D. Martin Moreno Garcia (PSE-EE-PSOE)
D. Ricardo Ortega Gonzalez (EB-1U)

En la Sala de Plenos del Ayuntamiento de Lasarte-Oria, siendo las 13:00 horas del dia 8 de
mayo de 2007, previa citacion al efecto, se reuni6 el Pleno Municipal del Ayuntamiento de
Lasarte-Oria, bajo la Presidencia de la Sra. Alcalde D* Ana Urchueguia Asensio, con la asistencia
de los Tenientes de Alcalde y Concejales que arriba se relacionan, y asistidos de mi, el Secretario
D. Francisco Xabier A. Egea Jauregi, para tomar los acuerdos que luego se dirén.

Existiendo “quérum” suficiente para la constitucién del Pleno, la Sra. Alcalde declara
constituido el Pleno y de su orden se pasa a tratar sobre los asuntos incluidos en el Orden del Dia.

1. APROBACION INICIAL DEL DOCUMENTO DE “MODIFICACION PUNTUAL DE
LAS NNSS DE PLANEAMIENTO DE LASARTE-ORIA (AIU A-38 GOIEGI-GORA
Y S.G.V.5).



Se da cuenta del Dictamen emitido por la Comision de Obras, Urbanismo y Gestién
Municipal de fecha 27 de abril de 2007.

Tomando la palabra la Sra. Alkorta manifiesta que van a votar en contra, no por la
modificacidn en si, no estdn en contra de la idea o proyecto de hotel que se quiere hacer en esa zona,
sino que estdn en contra de que la recalificacion esté unida a un convenio y a una propuesta muy
concreta que elimina cualquier tipo de concurrencia publica.

Tomando la palabra la Sra. Alcalde manifiesta que en primer lugar la modificacién puntual
en suelo rural, como ya lo explicé en su momento, se ha valorado como uso terciario; eso supone
que nos dan un terreno en Teresategi de 2640m en el parque Plazaola de 8359 de uso terciario, que
es lo que realmente marca la prioridad de Plazaola, y aparte un valor econdémico de 512.564€. Esos
terrenos sacar a concurso publico, podria ser factible, pero como se sabe son promotores privados
los que hacen ese tipo de temas. La creacidén de puestos de trabajo es un planteamiento muy
interesante teniendo en cuenta el poco término municipal que tiene Lasarte-Oria y la no-
recalificacidon en su momento por parte de la Diputacion Foral del 4rea correspondiente que ahora
se supone que con el 2° cintur6n cambiardn las cosas. Entiende que es un elemento importante y
transformador en esa zona, que generard puestos de trabajo, y ademds de cara al Ayuntamiento
genera una actividad de uso terciario importantisimo. Por todo ello estdn a favor de todo lo que sea
progreso para el pueblo.

Visto el Dictamen emitido por la Comisién de Obras, Urbanismo y Gestion Municipal, de
fecha 27 de abril de 2007.

Visto que por acuerdo del Consejo de diputados de la Diputaciéon Foral de Gipuzkoa de 30
de diciembre de 2003 fue aprobado el documento de Revisién de la NNSS de Planeamiento
municipal, aprobandose asi mismo el documento de Texto Refundido por el Consejo de Diputados
el 8 de marzo de 2004, publicandose en los Boletines Oficiales de la Provincia n°s. 60 y 61 de los
dias 1 y 4 de abril de 2005 respectivamente.

Visto que en la Comisién de Obras, Urbanismo y Gestion Municipal de fecha 5 de diciembre
de 2006, la Alcaldia dio cuenta de la propuesta de implantacion de uso terciario (hotel) en Teresate-
gi, exponiendo que para hacer realidad esta implantacion se precisa de una Modificacién Puntual
del documento de Revision de las NNSS de Planeamiento para la recalificacién de suelo de no
urbanizable a urbanizable, estimando la propuesta interesante, y valordndola positivamente para
el municipio de Lasarte-Oria.

Visto el documento de Modificacién Puntual de las NNSS, de Lasarte-Oria ( AIU A-38
Goiegi Goray SGV-5) junto con el Estudio de Evaluacién Conjunta de Impacto Ambiental promo-
vido por este Ayuntamiento, y redactado por Tanco y Asociados, Arquitectura y Urbanismo S.L.,
y Ekolur los cuales se encuentran redactados en Marzo y Abril de 2007 respectivamente,



Visto que el objeto del documento es delimitar un nuevo dmbito denominado AIU A-38
“Goiegi-Goray SGV-5". con clasificacion de suelo urbanizable y una calificacién de terciario para
la implantacién de un Hotel, y regularizar la situacion de la parcela que fue objeto de expropiacién
con la ejecucion de la Autovia, pero que no quedo incluida en el SGV -3,y que va a constituir el
SGV-5, fuera del dmbito para acceso a la parcela de uso terciario,

Visto que la superficie del nuevo Sector es de 9.668,31 m2. que se desglosa con arreglo al
siguiente detalle:

-Parcela de Uso Terciario C-1 8.508,11 m2.
-Parcela de Equipamiento Comunitario G-1 580,10 m2.
-Parcela de Espacios Libres F-11 580,10 m2.

Visto que la edificabilidad urbanistica es :

Parcela C1: Sobre rasante Bajo rasante
6.500 m2. (t) 2.500 m2. (t)
Parcela g.1: 450 m2. (t) 170 m2. (t)

Visto que el perfil de edificacién es de V/II en la parcela Cl 'y II/I enla g.1.

Visto que el documento incluye la ordenacidn estructural y la pormenorizada conforme al
articulo 56 de la Ley 2/2006, por lo que no se precisard de documento de desarrollo.

Visto que se da cumplimiento a los estandares minimos establecidos por el articulo 79 de
la Ley 2/2006 referido a la reserva de terrenos destinados a dotaciones y equipamientos de la red de
sistemas locales, y asimismo a los limites méximos y minimos de edificabilidad, dando cumpli-
miento al articulo 77.5 al ser la ocupacién prevista superior al 30%.

Visto que el Arquitecto Municipal ha emitido informe favorable a la aprobacion inicial.

Visto que la Técnico Medioambiental ha emitido informe respecto al Estudio de Evaluacién
Conjunta de Impacto Ambiental.

Visto el informe emitido por la Técnico de Urbanismo,
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Sometido a votacion, el Pleno de la corporacion con diez votos a favor (9 PSE-EE-PSOE,
1 PP), cuatro votos en contra (4 EA/EAJ-PNV) y ninguna abstencién adopta los siguientes acuerdos:

Primero.-

Aprobar inicialmente el documento de Modificacion Puntual de las NNSS, de
Lasarte-Oria ( AIU A-38 Goiegi Goray SGV-5) junto con el Estudio de Evaluacién
Conjunta de Impacto Ambiental promovido por este Ayuntamiento,y redactado por
Tanco y Asociados, Arquitectura 'y Urbanismo S.L., y Ekolur los cuales se encuen-
tran redactados en Marzo y Abril de 2007 respectivamente, condicionado a que el
documento de aprobacién provisional recoja los aspectos que a continuacion se citan

- Debera contrarrestarse el &mbito del SGV-1y SGV-3 dado que en la
documentacién grafica del documento de Modificacién Puntual, se
detecta una pequefia invasion del ambito del AIU A-38 en el citado
sistema general.

-» Debera establecerse el plazo de dos meses desde la aprobacion pro-
visional del documento para la presentacion de PAU.

- Debera constituirse la Junta de Concertacion en el plazo de un mes
desde la aprobacién del Convenio conforme al articulo 161 de la Ley
2/2006.

-» Debera establecerse seis meses para la presentacion del Proyecto de

Urbanizacién y Proyecto de Reparcelacion, desde la aprobacion defi-
nitiva del documento de Modificaciéon Puntual.

-» En el articulo 17 de las Ordenanzas Reguladoras relativo a Cubiertas
de las edificaciones, seria conveniente el establecimiento de limites
o determinaciones, como figura en las Ordenanzas de las NNSS para
zonas residenciales, no dejando la solucion arquitectonica tan abierta.

- El plano I1.5 recogera el S.G.V.5 con una clasificacion de no urbani-
zable

- El plano II.6 recogera el vial como carretera local.

- Si bien los documentos By C delimitan una tnica U.E. debe incor-

porarse un plano con dicha delimitacién coincidente con la del Sector,
y el nuevo AR.9-A-38.

-» La Norma Particular se redactard siguiendo el modelo de las vigentes
NNSS.

- El documento B recogera el sistema de expropiacion para el S.G.V.5

- Se incluird un plazo de tres meses para la firma del Convenio, y de

dos afios para la peticion de licencia, desde la aprobacion definitiva
del proyecto de Modificacién Puntual de las NNSS.



- El Proyecto de Urbanizacion ap. 6 del documento B- ademas del Sec-
tor abarcard el S.G.V.5, si bien ya establece el documento la urbani-
zacion de este dambito como carga del Sector.

- En el apartado 8 del documento, se recogera que la conservacion por
parte del Ayuntamiento serd exclusivamente de las parcelas de domi-
nio publico.

- Se incorporard como Anejo III Convenio Urbanistico a suscribir con
el Ayuntamiento.

- El documento recogerd integramente las medidas correctoras de Es-
tudio de Evaluacién Conjunta de Impacto Ambiental.

- Debera realizarse un estudio de ruido especifico del ambito afectado
por la modificacidn, ya que los niveles de ruido medidos superan lo
70dB(A).Dicho estudio contendra medidas correctoras para mejorar
la calidad acustica del ambito.

Segundo.- Remitir el documento de Modificacién Puntual de las NNSS, de Lasarte-Oria (
AIU A-38 Goiegi Goray SGV-5) junto con el Estudio de Evaluacién Conjunta de
Impacto Ambiental al Departamento de Desarrollo Sostenible de la Diputacion Foral
de Gipuzkoa, solicitando el informe correspondiente.

Tercero.- Suspender por el plazo maximo de un afio el otorgamiento de toda clase de aproba-
ciones, autorizaciones y licencias urbanisticas en todo el &mbito afectado la modifi-
cacion.

Cuarto.- Someter a informacién publica el documento junto con el Estudio de Evaluacién

Conjunta de Impacto Ambiental, mediante anuncio en el Boletin Oficial de Gipuz-
koa, y en el periddico El Diario Vasco, durante el plazo de un mes a efectos de que
puedan formularse las alegaciones que se estimen pertinentes al citado documento

urbanistico.

Quinto.- Notificar el presente acuerdo a la Direccién General de Carreteras de la Diputacién
Foral de Gipuzkoa, de conformidad con lo dispuesto en el Decreto Foral Normativo
1/2006 de 6 de Junio.

2. APROBACION DEL CONVENIO URBANISTICO A SUSCRIBIR ENTRE EL
AYUNTAMIENTO DE LASARTE-ORIA Y LAS SOCIEDADES HOTELES DEL
ORIA S.A., ORIA BUGATI S.L. Y TRAZOTEL S.L.

Se da cuenta del Dictamen emitido por la Comision de Obras, Urbanismo y Gestiéon Munici-
pal de fecha 27 de abril de 2007.



Tomando la palabra la Sra. Alkorta manifiesta en euskera y castellano lo literalmente trans-
crito a continuacion:

Adostuko den hitzarmen honen aurka bozkatuko dugu ondoko arrazoi hauengatik:

Permutaren sistema era sistematiko batetan erabiltzeak, berdintasun, konkurrentzia eta
publikotasunaren oinarrizko printzipioak urratzen dituela pentsatzen dugu.

La permuta, como formula de enajenacion de bienes patrimoniales de propiedad municipal,
tal y como ustedes mismo reconocen, es una técnica excepcional y como tal debe ser utilizada. Estd
claro que la permuta deja de ser excepcional cuando ésta se emplea de manera sistemdtica para
firmar convenios con distintos promotores. De esta guisa, se han firmado convenios urbanisticos
con URGOLF SA (en el caso de villa Mirentxu , Loidi-Barren, Okendo) , Lanondo-Mariezkurrena
(ambulatorio) y ahora, se emplea el mismo sistema , previa recalificacion urbanistica, para que
no haya concurrencia publica en un proyecto en el que hay una cesion mayoritaria de terreno
municipal en el dmbito objeto de recalificacion.

Observamos también que, segiin el convenio a subscribir, las mercantiles Hoteles del Oria
SA, Oria Bugati SL y Trazotel SL, son supuestamente propietarios de una finca en Teresategui y
de otra parcela sita en el Parque Plazaola . Sin embargo, no consta el n° de protocolo de las
escrituras ni las fechas de compraventa de dichas parcelas. Nos preguntamos si realmente son
propietarios de estas parcelas o si tienen contratos de compra condicionados a que todo este
proyecto, incluido el convenio con el Ayuntamiento, salga adelante. Si esto es asi, se demuestra con
claridad que existe un acuerdo previo no oficial con estas mercantiles para la realizacion de todo
el proyecto, incluida la recalificacion de terrenos, evitando de forma descarada la concurrencia
publica.

Hasteko, ez gaude eremu horretan Hotel bat eraikitzeko proiektuaren aurka, baino eremu
horren gehingoaren jabe L-O-ko Udaletxea dela kontutan izanik, honek lehiaketa publiko batetan
finkatzear egongo liratekeen base batzuen barruan emandako eskeintza hoberenari saldu beharko
litzaiokeela bere lur eremua pentsatzen dugu; hauxe izango litzateke bidezkoena eta legezkoena.

Balorazioak:

- Lur sailen balorazioak egiteko, ez dakigu ze erizpide jarraitu den, aurkeztutako txostena ez
bait du inongo funtsa teknikorik ezta juridikorik ere.

- URGOLF-ekin trukatutako Plazaolako lur sailen m2-a 22,09 €-tan baloratu ziren 2005-ko
Urriaren 20an, eta oraingoan berriz, 30 €-tan.
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Tomando la palabra la Sra. Alcalde manifiesta que acaba de leer en el Boletin Oficial que
un Gobierno del PNV ha llevado a cabo un acuerdo igual al que la Sra. Alkorta la acusa, para
hacer una permuta, a cambio de hacer una acera.

Anade que habiendo presentado el proyecto hace 6 meses a un promotor, de la intencién de
construir un hotel en Lasarte-Oria, que marcaria una pauta importante, a este promotor le parecié
extrafia la propuesta porque pensaba que este proyecto no saldria adelante. Asegura que el
Ayuntamiento recuperard mas terreno que el que se cede, y ademds se consigue en el Parque
Plazaola el que marca el uso terciario, donde cabria la posibilidad de la ubicacion de un
agroturismo, una sidreria, un restaurante tipo caserio, como un elemento de expansion de la
zona. Ademads, generard puestos de trabajo, y la valoracién no se hace como zona rural sino
como uso terciario, y eso supone que entre los aprovechamientos correspondientes y la peticion
hecha por esta alcaldia en la negociacion y lo correspondiente entre la diferencia de zona rural
y zona de uso terciario, al ayuntamiento le tienen que pagar 512.564 €. Después de conseguir
terrenos en al Parque Plazaola importantisimos. Afiadir que de los 211.000 m2 que tiene
previstos en las NNSS en el Parque Plazaola, s6lo nos queda por conseguir 87.000 m2. Y como
se sabe es mucho mds ficil para un promotor comprar los terrenos que hacerlo la propia
institucién, y no va a explicar el porqué de esta cuestion, porque se supone que ya se sabe.

Quiere que conste que curiosamente en todos aquellos proyectos que suponen un progreso
para Lasarte-Oria, aunque en alguno hayan votado a favor para compensar, EA/EAJ-PNV ha
votado en contra de todos.

Visto el Dictamen emitido por la Comisién de Obras, Urbanismo y Gestion Municipal, de
fecha 27 de abril de 2007.

Visto que en la Comision de Obras, Urbanismo y Gestion Municipal de fecha 5 de diciem-
bre de 2006, la Alcaldia da cuenta de la propuesta de implantacién de un uso terciario (hotel)
en Teresategi, exponiendo que para hacer realidad esta implantacién se precisa de una Modifi-
cacion Puntual del documento de Revision de las NN.SS. de Planeamiento para la recalificacion
de suelo de no urbanizable a urbanizable, estimando la propuesta interesante y valordndola
positivamente para el municipio de Lasarte-Oria.

Y examinado el Convenio urbanistico a suscribir entre las mercantiles Hoteles del Oria S.A.,
Oria Bugati S.L. y Trazotel S.L. y el Ayuntamiento de Lasarte-Oria, relativo por un lado a una
permuta de bienes de propiedad municipal por otros bienes propiedad de las citadas mercantiles,
con la doble finalidad de la implantacion de un uso terciario de Hotel en la zona actual de Tere-
sategi y de establecer el contenido de las determinaciones de la modificacion del planeamiento
en vigor, asi como la monetarizacion de la cesion del 10% de la edificabilidad urbanistica libre
de cargas de urbanizacion.



Visto que en la Memoria de Alcaldia se justifica la necesidad para los intereses municipales
de efectuar esta permuta, como la forma mds viable para obtener los bienes de las referidas
sociedades como son los terrenos en el Plazaola, que facilitardn la creacion de un gran parque
rural, y terrenos en Teresategi, asi como la implantacion de una actividad econémica de enverga-
dura que posibilitard una dinamizacion de otras actividades econdmicas,

Visto que el Arquitecto Municipal ha emitido informe valorando los bienes de propiedad
municipal y los de las entidades mercantiles Hoteles del Oria S.A., Oria-Bugati S.L. y Trazotel
S.L.

Visto que la parcela de propiedad municipal sita en Teresategi, de 7.728,56 m?, resultante
una vez efectuada la segregacion de la finca inicial de 11.648 m? de superficie se valora en
727.853,28 €. segiin informe del Arquitecto Municipal,

Visto que las fincas que entregan en contraprestacion las citadas entidades mercantiles se han
valorado segin informe emitido por el Arquitecto Municipal, en un total de 489.154,50 €, con
arreglo al siguiente detalle:

— Parcela sita en Teresategi de 2.648,53 m%:  238.367,70 €
— Parcela sita en Parque Plazaola Sistema

General de Espacios Libres de 8.359,56 m?: 250.786,80 €

Visto que la diferencia de bienes objeto de esta permuta es de doscientos treinta y ocho mil
seiscientos noventa y ocho euros con setenta y ocho céntimos ( 238.698,78.-€), que deberan
abonar al Ayuntamiento las citadas sociedades,

Visto que la permuta da cumplimento al requisito exigido en el articulo 112-2 del Reglamen-
to de Bienes de las Corporaciones Locales al ser la diferencia entre los bienes permutados res-
pecto del de mayor valor inferior al 40% , siendo concretamente del 32,795%.

Visto que el valor del bien de propiedad municipal no supera el (25%) veinticinco por ciento
de los recursos ordinarios del Presupuesto Municipal vigente, por lo que no es necesario solicitar
autorizacion del 6érgano competente de la Comunidad Auténoma ( Departamento de Fiscalidad
y Finanzas de la Diputacion Foral de Gipuzkoa), si perjuicio de dar cuenta de esta enajenacion
conforme lo dispuesto en el articulo 109 del Reglamento de Bines de las Corporaciones Locales.

Vistos los informes emitidos por el Arquitecto Municipal y la Técnico de Urbanismo, en
orden a la valoracién técnica y el procedimiento a seguir conforme establece el Reglamento de
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Bienes de las Corporaciones Locales,

Sometido a votacion, el Pleno de la corporacion con diez votos a favor (9 PSE-EE-PSOE,
1 PP), cuatro votos en contra (4 EA/EAJ-PNV) y ninguna abstencion adopta los siguientes
acuerdos:

Primero.-

Aprobar inicialmente el Convenio Urbanistico, a suscribir entre el Ayuntamiento de
Lasarte-Oria y las mercantiles Hoteles del Oria S.A., Oria Bugati S.L. y Trazotel S.L., cuyo
contenido literal se expone a continuacion.

Segundo.-

Someter al tramite de informacion publica el citado documento durante el plazo de veinte
dias, a fin de que puedan presentarse alegaciones al mismo de conformidad con el apartado
octavo de la Disposicion Adicional Séptima de la Ley 2/2006 de 30 de Junio de Suelo y
Urbanismo de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

Tercero.-

Advertir que en el caso de que no se presenten alegaciones al documento se entenderd defi-
nitivamente aprobado el acuerdo adoptado.

ANTECEDENTES
Primero.-

Que el Ayuntamiento de Lasarte-Oria es propietario en calidad de bien de propios o patrimo-
nial, de una parcela de terreno de 14.000 m? clasificada en la actualidad como Suelo No Urbani-
zable, sita en Goyegui-aldea que anteriormente formoé parte de los pertenecidos del Caserio
Uistin y linda al Norte con propiedad de D. Modesto Erausquin Gurruchaga y el C° Teresategi
del mismo sefior, por Sur con el resto del terreno propiedad de las "Brigidas Recoletas" de
Lasarte-Oria, por Este con el mismo restoy por Oeste con la Autovia de San Sebastidn a Tolosa
y propiedad de D. Modesto Erausquin Gurruchaga.

Dicha finca fue adquirida mediante escritura autorizada por el que fue Notario de Hernani
D. Rafael Estévan Araez, el dia 1 de abril de 1980 (n° de protocolo 581), por el Ayuntamiento
de Urnieta que adquiri6 ocho veintiunoavas partes indivisas, por el Ayuntamiento de Hernani
que adquiri6 diez veintiunoavas partes indivisas, por el Ayuntamiento de San Sebastian que
adquiri6 tres veintiunoavas partes indivisas. Con motivo de la segregacién y constitucion del
nuevo municipio de Lasarte-Oria, los Ayuntamientos de Hernani y Urnieta transfirieron sus diez
veintiunoavas partes y sus ocho veintiunoavas partes, respectivamente al Ayuntamiento de
Lasarte-Oria. El Ayuntamiento de San Sebastidn transmitié al Ayuntamiento de Lasarte-Oria
su parte indivisa, mediante escritura autorizada por la que fue Notaria de Lasarte-Oria Diia.
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Montserrat Arrese Regaiion, el dia 6 de abril de 2001 (n° de protocolo 474). Se halla inscrita esta
finca al Folio 49 del 1823 del Archivo, Libro 22 de Lasarte-Oria, finca 972, inscripcién 3*.

De la superficie inicial se expropiaron 2.352 m? para la ejecucion del paso inferior de la
variante, por lo que la superficie actual de la finca es de 11.648 m?

Segundo.-

Que las mercantiles Hoteles del Oria S.A., Oria Bugati S.L. y Trazotel S.L., son propietarios
en terceras partes indivisas de las siguientes parcelas de terreno sitas en el término municipal
de Lasarte-Oria:

— Finca 1: parcela de terreno situada en el Cuartel del Norte, barrio de Lasarte, sita en
Teresategi, con una superficie de 3.278,53 m?, segin reciente medicion, cuyos linde-
ros son: al Norte, con la parcela letra L; Sury Oeste, parcela A destinada a camino;
y Este, parcela letra I. Inscrita en el Registro de la Propiedad al Tomo 1.299, Libro
254, folio 84, Finca n° 14.348.

Esta finca se encuentra afectada por las obras del 2° Cinturén de Donostia-San Sebas-
tidn en una superficie de 630 m?, por lo que el resto de parcela no afectada por las
obras referidas, tiene 2.648,53 m? de superficie.

— Finca 2: parcela de terreno llamada Urkamendi sita en el Barrio de Oztaran, de la
villa de Urnieta, hoy término municipal de Lasarte-Oria, situada dentro del &mbito
del Parque Plazaola (S.G.E.L.), con una superficie, segin reciente medicion de
8.359,56 m2. Los linderos son: al Norte, con terreno de la casa Consejutziqui; Orien-
te, camino publico; Mediodia, con terreno de D. Juan Miguel Barcaiztegui; y Po-
niente, con terreno de la casa Oztaran-etzeverri; Inscrita al: Tomo 667, libro 19,
folio 190, finca niimero 751.

Tercero.-

Que tras las conversaciones mantenidas, ambas partes han considerado conveniente para los
intereses publicos municipales el desarrollar una nueva drea de intervencion urbanistica denomi-
nada Goiegi-Gora, para la implantacién de un uso terciario de Hotel de categoria igual o supe-
rior a tres estrellas con 108 habitaciones, que pueda satisfacer la demanda de alojamiento exis-
tente hoy en dia, mejorando notablemente la oferta que existe en el municipio y posibilitando
con esta nueva infraestructura una dinamizacion de otras actividades econémicas, por lo que han
llegado a un acuerdo en virtud del cual el Ayuntamiento de Lasarte-Oria transmite a las entida-
des mercantiles precedentemente sefialadas en el presente Convenio, la parcela de propiedad
municipal sita en Teresategi, anteriormente descrita, por el titulo de PERMUTA.

De conformidad con las manifestaciones que anteceden y como resultado de las conversacio-
nes que se han venido manteniendo, las partes firmantes del presente documento, llevan a cabo
un CONVENIO URBANISTICO con sujecién a las siguientes:
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CLAUSULAS

Primera.-

El Ayuntamiento de Lasarte-Oria, representado por su Alcalde-Presidente, Dfia. Ana Urchue-
guia Asensio, transmite a las mercantiles Hoteles Oria S.A., Oria Bugati S.L. y Trazotel S.L.,
representadas por D. José Luis Izaguirre Erasun, que la adquieren por terceras partes indivisas,
y previa segregacion de la finca de propiedad municipal descrita en el expositivo primero de este
documento, una parcela de terreno de 7.728,56 m? de superficie.

El valor de dicha parcela en funcién de su edificabilidad urbanistica se establece en 727.853,
28€ (setecientos veintisiete mil ochocientos cincuenta y tres euros con veintiocho céntimos) de
conformidad con el informe-valoracion del Arquitecto Municipal. (3).

Segunda.-

Por su parte D. José Luis Izaguirre Erasun, en representacion de las sociedades Hoteles Oria
S.A., Oria Bugati S.L. y Trazotel S.L., en contraprestacion de la transmision de la finca de titula-
ridad municipal, transmite el Ayuntamiento de Lasarte-Oria el pleno dominio de las fincas cuyas
caracteristicas han sido descritas en el expositivo segundo y que son las siguientes:

- Parcela resultante de 2.648,53 m? sita en Teresategi, de superficie una vez efectuada
la segregacion de 630,00 m?, afectados por las obras contenidas en el Proyecto de
Construccién del Segundo Cinturén de Donostia-San Sebastidn (Tramo A-8 Aritzeta-
Enlace del Urumea).

- Parcela de 8.359,56 m? sita en el Parque Plazaola. Sistema General de Espacios Li-
bres.

El valor de los bienes objeto de transmision por las mercantiles Hoteles Oria S.A., Oria
Bugati S.L. y Trazotel S.L., se establece en 489.154,50 € (cuatrocientos ochenta y nueve mil
ciento cincuenta y cuatro euros con cincuenta céntimos).

Como quiera que la diferencia entre el valor de la parcela que transmite el Ayuntamiento de
Lasarte-Oria y las que recibe asciende a 238.698,78 € (doscientos treinta y ocho mil seiscientos
noventa y ocho euros con setenta y ocho céntimos), D. José Luis Izaguirre Erasun, en represen-
tacion de las citadas sociedades abonard al Ayuntamiento de Lasarte-Oria dicho importe en el
momento del otorgamiento de la escritura publica de permuta.

Se significa que la permuta cumple el requisito establecido en el articulo 112-2 del Regla-
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mento de Bienes de las Entidades Locales, al ser la diferencia entre los bienes permutados res-
pecto del bien de mayor valor, del 32,795%, esto es inferior al 40%, segtin los informes emitidos
al efecto.

Tercera.-

La elevacion a escritura piblica de la permuta objeto del presente Convenio se efectuard en
el plazo mdximo de TRES MESES, contados a partir de la firma del presente documento.

Cuarta.-

El Ayuntamiento de Lasarte-Oria se compromete y obliga a tramitar, con la mayor celeridad,
hasta que alcance su aprobacidn definitiva, el documento de Modificacion Puntual de las Nor-
mas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Lasarte-Oria (A.ILU. A-38 Goiegi-Gora y
S.G.V.S)), efectuando el Ayuntamiento la aprobacién definitiva al amparo de las competencias
que establece la Ley 2/2006 de 30 de junio de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

Se crea una nueva area de intervencion urbanistica denominada A-38 "Goiegi-Gora" que
resolverd los accesos con una anchura de 10 metros, incluyendo en su delimitacion los terrenos
necesarios para ejecutarlos.

La superficie del nuevo dmbito es de 9.668,31 m?2, con una ordenacién que da lugar a una
parcela denominada C1, con una superficie de 8.508 m2, con una clasificacién de suelo
urbanizable y una calificacion global de uso terciario, y con la edificabilidad urbanistica
siguiente:

- Sobre rasante: 6.500 m2 (t)

- Bajo rasante: 2.500 m? (t)

Perfil de edificacion: PB+IV/II.

El sistema de actuacion de este sector es el denominado sistema de concertacion.

El expediente de modificacion contendra la ordenacién pormenorizada del A.I.U. por lo que
no serd necesario formular planeamiento de desarrollo.

Quinta.-

Los promotores se comprometen a solicitar licencia para la construccion del hotel en el
plazo maximo de 6 meses desde la aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacion e
inscrito en el Registro de la Propiedad.
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Sexta.-

El Ayuntamiento de Lasarte-Oria recibird de conformidad con lo dispuesto en el articulo
27 de la Ley del Suelo y Urbanismo 2/2006 de 30 de junio el 10% de la edificabilidad
urbanistica media libre de cargas de urbanizacion.

De conformidad con lo dispuesto en el citado art. 27, apartado 5, la cesion de la
edificabilidad urbanistica libre de cargas prevista en este articulo serd sustituido por el abono
en metalico de su valor que segun informe del Arquitecto Municipal asciende a 192.443,48 €
(ciento noventa y dos mil cuatrocientos cuarenta y tres euros con cuarenta y ocho céntimos). El
citado importe se abonard al Ayuntamiento con la aprobacion definitiva del Proyecto de
Reparcelacion.

Este importe quedard afectado en todo caso a la adquisicion y el mantenimiento del
correspondiente patrimonio publico del suelo.

La calificacion de los terrenos del nuevo sector Goiegi-Gora para uso terciario que se
posibilita a través de la modificacién puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal, generard unas plusvalias a todos los propietarios de las parcelas afectadas.

Por ello ambas partes han llegado a un acuerdo para que el Ayuntamiento participe en
estas plusvalias, por lo que los promotores del uso terciario del Hotel abonardn al Ayuntamiento
de Lasarte-Oria la cantidad de 81.421,38 € (ochenta y un mil cuatrocientos veintiin euros con
treinta y ocho céntimos) en concepto de reparto de las plusvalias generadas por la calificacién
del nuevo sector, conforme al anexo que se adjunta.

La cantidad anterior serd abonada al Ayuntamiento por los propietarios de la parcela
final resultante del proyecto de reparcelacion, en proporcion a su porcentaje de propiedad en el
momento de obtener la licencia de construccién del edifico en la citada parcela.

Este importe quedard afectado en todo caso a la adquisicién y el mantenimiento del
correspondiente patrimonio publico del suelo.

Octava.-

D. José Luis Izaguirre Erasun, en la representacion que ostenta, se compromete a que
dentro de la creacion de puestos de trabajo que genere la nueva actividad hotelera, sean cubiertos
con caracter preferente por trabajadores residentes en el municipio de Lasarte-Oria, con la

-13-



condicion de que los candidatos cumplan el perfil exigido para cada puesto de trabajo.

El presente compromiso serd mantenido en lo posible en los flujos de altas y bajas que
se vayan produciendo.

Novena.-

Las citadas sociedades podrédn ceder su posicion en el presente Convenio y subrogar en
todos los derechos y obligaciones dimanantes del mismo a cualquier persona fisica o juridica
pero previa dacion de cuenta al Ayuntamiento de Lasarte-Oria.

En este supuesto, quien resulte cesionario deberd asumir expresamente en el documento
de cesion todos los derechos y obligaciones dimanantes del presente Convenio para las
mercantiles cedentes.

Décima.-

El presente Convenio deberd someterse a informacion publica de conformidad con lo
dispuesto en la Disposicion Adicional Séptima de la Ley 2/2006 de 30 de junio.

3. APROBACION INICIAL DE LA MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS
DE PLANEAMIENTO DE LASARTE-ORIA (AIU A-18 KOTXERAS).

Se da cuenta del Dictamen emitido por la Comisién de Obras, Urbanismo y Gestion

Municipal de fecha 27 de abril de 2007.

Visto el Dictamen emitido por la Comision de Obras, Urbanismo y Gestion Municipal,

de fecha 27 de abril de 2007.

Visto que por acuerdo del Consejo de diputados de la Diputacién Foral de Gipuzkoa de
30 de diciembre de 2003 fue aprobado el documento de Revision de la NNSS de Planeamiento
municipal, aprobandose asi mismo el documento de Texto Refundido por el Consejo de
Diputados el 8 de marzo de 2004, publicandose en los Boletines Oficiales de la Provincia n°s.

60y 61 de los dias 1 y 4 de abril de 2005 respectivamente.
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Visto que en sesion de 6 de abril de 2006, de la Comision de Obras, Urbanismo y Gestion
Municipal, la Alcaldia dio cuenta del escrito presentado en el Ayuntamiento con fecha 30 de
marzo, en el que las sociedades Urkilla S.L. y Baltz Ederra S.LL. comunican que han adquirido
terrenos en Cocheras, representando su adquisicion un 30% del dmbito y manifestando su

compromiso de presentar el Avance del PERI Cocheras para el mes de junio.

Visto que en Comision de Obras, Urbanismo y Gestion Municipal de 18 de julio de
2006, se present6 una propuesta de ordenacién para el desarrollo de AIU A-18 Cocheras, y se
dio cuenta que la posibilidad de incrementar en un 20% el numero de viviendas, con un total
de 1008 viviendas no es viable con los 84.800 m2. (t) que figuran en la ficha particular, dado que
en aplicacion de la normativa urbanistica las viviendas deben disponer de una superficie media

de 70 m2. utiles.

Visto que la propuesta planteada requiere de una Modificacién puntual de las Normas
Subsidiarias, en lo concerniente al perfil y a los aprovechamientos previstos, con el fin de poder
desarrollar el numero de viviendas posible, con aplicacion del 20% de incremento (1008

viviendas).

Visto que por Decreto de Alcaldia de 11de Enero de 2007, se aprob¢ el Estudio Previo
de la Modificacién Puntual de las NNSS de Planeamiento en el AIU A-18 Cocheras, documento

de caracter interno,

Visto el documento de Modificacion Puntual de las NNSS, de Lasarte-Oria ( AIU A-
18 Cocheras ) junto con el Estudio de Evaluacion Conjunta de Impacto Ambiental promovido
por este Ayuntamiento, y redactado por los Arquitectos Ifiigo Gémez de Segura Alvarez ,

Ramoén Uranga Zuriarrain y la Bidloga Maria José Martinez, a fecha Febrero de 2007,
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Visto que el objeto del documento es acometer una modificacion puntual del A-18
Cocheras, incorporando un mayor aprovechamiento de 16.474,00 m2. (t) de los que 15.433,00
(t) son de destino residencial y 1041 m2. son de uso terciario-comercial, asi como un aumento
de perfil con el fin de posibilitar el numero de viviendas que admiten las NNSS de planeamiento
con la ampliacion del 20% de conformidad con lo dispuesto en el articulo 4-14, resultando 1001

viviendas.

Visto asimismo que se propone la modificacion de los aprovechamientos bajo rasante

con tres (III) plantas.

Visto que simultdneamente se estd tramitando una Modificacion de Elementos de las

NNSS de Planeamiento de Lasarte-Oria ( articulo 2.9)

Visto que el documento presentado desarrolla el Estudio aprobado por el Ayuntamiento

con fecha 11 de Enero de 2007,.

Visto que se da cumplimiento a los estdndares exigidos por la Ley 17/1994 sobre
vivienda de proteccion oficial , asi como al articulo 80-2 de la nueva Ley 2/2006 de 30 de Junio
en relacion al cumplimiento de los estdndares de vivienda protegida sobre el incremento de la
edificabilidad.

Visto que se respeta la proporcionalidad del 60% libre y 40% protegidas al proponer 596
viviendas libres (59,24%) y 405 protegidas ( 40,46%).

Visto que el Arquitecto Municipal ha emitido informe favorable a la aprobacion inicial.

Visto que la Técnico Medioambiental ha emitido informe respecto al Estudio de
Evaluacién Conjunta de Impacto Ambiental.

Visto el informe emitido por la Técnico de Urbanismo,

El Pleno de la Corporacién por unanimidad de los Corporativos adopta los siguientes
acuerdos:
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Primero.-

Aprobar inicialmente el documento de Modificacién Puntual de las NNSS, de Lasarte-
Oriadel AIU A-18 Cocheras junto con el Estudio de Evaluacién Conjunta de Impacto
Ambiental, promovido por este Ayuntamiento, y redactado por los Arquitectos Ifiigo
Gémez de Segura Alvarez , Ramén Uranga Zuriarrain y la Biéloga Marfa José Martinez,
respectivamente a fecha Febrero de 2007, condicionado a que el documento de
aprobacion provisional recoja los aspectos que a continuacion se citan :

En cuanto a la documentacién grafica

— Se incorporard la cuantificaciéon de los diferentes usos de la zonificacién
pormenorizada en plano y un cuadro en la Memoria.

— La acera entre el aparcamiento y el talud de la Autovia dispondra de 2,00 metros
en lugar de 1,00 mt.

— Se dispondra de arbolado en la acera de la parcela 4.

— Se grafiaran los ambitos a urbanizar fuera de la U.E- que son parte de la rotonda
de acceso y el vial entorno a los edificios de garajes que tendrd un caricter de
coexistencia.

— En el plano 09 se establecerd como alineacién obligatoria la que da frente al vial
central en las subparcelas a.2-6, a.2-7, a.2-8 y a.2-9.

— Se grafiaran las alineaciones de los porches en un plano general.

En cuanto a la Ficha urbanistica

— Ap. 1 error cuando se indica el numero de viviendas previstas.

—En el aprt. 1.1.A. Si se incluye el pardmetro b/r de los edificios consolidados,
debe incluirse también el de los edificios residenciales.

— El estandar de aparcamiento debe ampliarse con un estandar destinado a los usos
comerciales de 1 pl,/100 n2. (t).

Debera sustituirse el concepto de aprovechamiento urbanistico por el de
edificabilidad urbanistica conforme a la Ley 2/2006 de 30 de Junio.

— Debe contemplarse el régimen juridico de los suelos bajo rasante ocupados por
las subparcelas a.2-6, a.2-7, a.2-8 y a.2-9 con dominio publico en superficie.

— Debe indicarse la superficie de SG en el sistema de espacios libres.
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En cuanto a las Fichas particulares

—Debe incluirse una dotacién de aparcamiento para los usos comerciales de
1 pl/ 100 m2. (t).

— Debe modificarse el criterio de altura méxima de la edificacion de tal forma que
en ningun punto del edificio con respecto a la rasante de la acera la altura de
planta baja con respecto a la rasante de acera sea superior a 5,00 metros.

— Se diferenciara en los planos de las fichas el uso de porche respecto del
residencial.

— Se eliminardn los posibles vuelos de los dticos en parcelas a.1-2, admitiéndose
vuelos abiertos en el segundo &tico y aquellas soluciones que permitan
singularizar y mejorar el remate de la edificacion.

— Debe completarse la alineacion obligatoria en los chaflanes de las subparcelas

a.1.2-3, a.1.2-4 y a.1.2-5 en planos de fichas, tal y como se grafia en el plano
P.09.

Las fichas de las parcelas 1 y 2 tienen un error al designar la subparcela a.1.2-3
como de posible implantacion de las viviendas tasadas, debiendo indicar a.1.2-1.

—En la ficha de la parcela 3 se produce un error donde se indica posible

transferencia de aprovechamientos y de viviendas entre las subparcelas a.1.2,
debe decir a.2.

Donde indica subparcela a.1.2. debe poner a.2.

— En las fichas de las subparcelas a.2 debe establecerse la alineacion al vial como
obligatoria.

— En la parcela 4 de equipamiento el aprovechamiento b/r serd de 3,156 m2. (t) lo
que se corregird en todo el documento.

En cuanto al documento D. Estudio de las Directrices de Organizacion y Gestién de la Ejecucion

— En el apartado 3 faltan las parcelas de viales conforme al plano de zonificacion
pormenorizada.

Se recogera que las subparcelas son indivisibles.

Debe eliminarse el contenido del parrafo tercero, dado que existe un error porque
no se corresponde con este documento.

—En el apartado 4 se corregiri, no se trata de un proyecto de obras
complementarias de urbanizacion, sino de urbanizacion conforme al articulo 194
de la Ley 2/2006 de 30 de Junio.

- Se incluiré que si se precisa de expropiacion para la disposicién del suelo para
completar la rotonda fuera del AIU, su coste correrd por cuenta de la UE.

— En el apartado 7 se corregira el Plan de Etapas en los siguientes términos:
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— Presentacion del PAU : 2 meses desde la aprobacion provisional del expediente
de Modificacion de las NNSS.

— Constitucion de la Junta de Concertacion : un mes desde la aprobacion del
Convenio conforme se establece en el articulo 161 de la Ley 2/2006.

En cuanto a los Anexos

— Se incorporard un cuadro con la distribucién de la zonificacién pormenorizada.

En cuanto a la Memoria

— Se distinguiré en el documento las referencias al S.G. y S.L. de espacios libres.

— Se corregirdn errores ( ap. 4.3) donde figura el numero de sétanos que
conforme a la nueva ficha urbanistica es de III.

— Deber4d justificarse adecuadamente el cumplimiento de los estindares de espacios
libres ( articulo 78 y 79) méxime con la situacién que se propone de cesion a
dominio publico en superficie y bajo rasante propiedad privada (parcelas a.2-6,
a.2-7,a.2-8 y a.2-9).

- En el epigrafe 4.6 cuando se dice los elementos que se modifican (3) hay que
matizar que el “perfil” no es modificacion de la ordenacidn estructural sino de
la pormenorizada. Asi como el incremento de aprovechamiento o la
modificacion de las condiciones de desarrollo y gestion eliminando el PERI son
ordenacion estructural el cambio de perfil no lo es.

—En el documento C.1, epigrafe III habria que establecer que se aplican las
Normas Generales de las Normas Subsidiarias vigentes con la salvedad que bajo
rasante se contemplan III plantas.

—En el Anexo A-2, nueva ficha urbanistica, hay que reflejar los 3.090 m2. de
Sistema General de Espacios Libres en la zonificacion global, reduciendo en
igual superficie que figura con zonificacién global residencial. Hay que recordar
que la calificacion de los Sistemas Generales de Espacios Libres pertenece a la
ordenacion estructural.

En cuanto al Estudio de Evaluacién Conjunta de Impacto Ambiental

Debera ser actualizada la informacidn en el epigrafe relativo a la Agenda Local 21.

En cuanto al analisis, diagnostico y valoracion ambiental del dmbito afectado por el
proyecto, deberdn subsanarse los aspectos que a continuacién se citan:

- en el epigrafe dedicado a la vegetacion, concretamente a la vegetacion
ornamental, la informacién es escasa teniendo en cuenta que existe un inventario
municipal del arbolado y arbusto existente en el area.
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- En cuanto a las especies de fauna no se hace mencidn de la presencia de anatidas
en el parque actual.

- Deberan actualizarse los epigrafes relativos a Zonas peatonales, Vias ciclables
y Accesibilidad.

- En el apartado de procesos y riesgos ambientales, en el epigrafe relativo a Areas
Inundables figura que el ambito de estudio queda dentro de la mancha de
inundacion con periodo de retorno de 500 afios. Consultado el Estudio de areas
inundables se observa que parte del ambito queda afectado por la inundacién con
periodo de retorno de 100 afios, este aspecto debe consultarse a la Direccién de
Aguas e incluirlo en el documento.

- En cuanto al apartado de Suelos Potencialmente contaminados la informacion
que aparece es una transcripcion de la informacion del Resumen del Diagndstico
de Sostenibilidad, entendiendo que esta informacidn es insuficiente y que debe
realizarse una consulta a IHOBE para obtener toda la informacion existente de
los emplazamientos potencialmente contaminantes del suelo del dmbito y
procedimiento a realiza, e incluirlo en el documento.

- En cuanto a la contaminacién acustica, debera actualizar la informacién puesto
que se dan los datos del Plan de Evaluacién de Impacto Sonoro, datos que se
actualizaron con el posterior estudio de indicadores de ruido. Asimismo no
consta que se estd efectuando el Plan de ruido de Cocheras.

- Falta informacién gréifica de los apartados mds relevantes (emplazamientos
potencialmente contaminados, ruido, zonas inundables, etc).

Examen ambiental de las Alternativas Técnicamente Viables

- De acuerdo a lo establecido en el Anexo I del Real Decreto 1131/1998 de 30 de
septiembre relativo a conceptos técnicos de los Estudios de Impacto Ambiental
las magnitudes de impacto ambiental se clasifican en Compatibles, Moderados,
Severos y Criticos, y por tanto habra de corregirse la matriz de impactos.

Asimismo la matriz de valoracién de impactos presentada se considera confusa
ya que no clasifica de forma clara el caricter, duracién, sinergia, tipo de accién
, reversibilidad, recuperabilidad, apariciéon , permanencia, magnitud de impacto,
medidas correctoras, compensatorias, preventivas y programa de supervision y
el grado de impacto.

Ademads no concuerda en algunos casos los resultados de la matriz de impacto
con el contenido de las descripciones de los impactos, un impacto no puede ser
adverso y luego resultar compatible atendiendo a que un impacto compatible es
aquél cuya recuperacion es inmediata tras el cese de la actividad y no precisa
medidas protectoras o correctoras. En el caso del estudio todos los impactos se
han clasificado como compatibles, incluidos los de ruido, suelo, aguas, residuos...
durante la ejecucion de obras y nulos al fin de obra. El término nulo no aparece
como concepto técnico en la normativa de impacto ambiental.
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Medidas protectoras y correctoras

Como medidas correctoras del ruido de la Autovia N-1 se sefnala la plantacion de
arboles en los terraplenes del vial para que ejerzan como pantalla visual. Esta no
se considera una medida correctora del ruido, sino estética. Deberdn incorporarse
las medidas correctoras propuestas en el estudio acustico del AIU a-18 Cocheras
que esta desarrollando la empresa AAC para el Ayuntamiento

Se corregird la errata en la medida correctora de margenes de rio, ya que se
refiere a la margen izquierda en vez de la margen derecha y asimismo la
inclusién del dmbito en el dominio piblico maritimo-terrestre

Segundo.-

Remitir el documento de Modificaciéon Puntual de las NNSS, de Lasarte-Oria del AIU
A-18 Cocheras, junto con el Estudio de Evaluacion Conjunta de Impacto Ambiental a
la Direccién de Aguas del Gobierno Vasco, y a la Direccion General de Carreteras de la
Diputacién Foral de Gipuzkoa, de conformidad con el articulo 90-5 de 1a Ley 2/2006 de
Suelo y Urbanismo, y el Decreto Foral normativo 172006 de 6 de junio por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa:

Tercero.-

Suspender por el plazo maximo de un afo el otorgamiento de toda clase de
aprobaciones, autorizaciones y licencias urbanisticas en todo el ambito afectado la
modificacion.

Cuarto.-

Someter a informacién publica el citado documento de Modificacién Puntual de las
NNSS en el A.ILU. A-18 Cocheras, junto con el Estudio de Evaluacion Conjunta de
Impacto Ambiental, mediante anuncio en el Boletin Oficial de Gipuzkoa, y en el
periddico El Diario Vasco, durante el plazo de un mes a efecto de que puedan formularse
las alegaciones que se estimen pertinentes al citado documento urbanistico.

Tomando la palabra la Sra. Alcalde, pregunta a la Sra. Alkorta si quiere intervenir, a lo

que ella responde que no.

La Sra. Alcalde manifiesta que con esta aprobacién se demuestra, que aunque la

coalicién EA-EAJ/PNV se haya pasado dos afios asegurando que no se iba a aprobar la
modificacion puntual de Kotxeras, finalmente se ha aprobado. Siempre se les ha dicho, y consta
en acta, que se iba a iniciar antes Okendo que la aprobacién de la modificacién de las VPO’s en
la zona de Kotxeras. Tanto es asi, que tal y como la Sra. Alcalde prometi6 que antes de que se
terminara este mandato se traeria al Pleno.
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En este momento pide la palabra la Sra. Alkorta, pero la Sra. Alcalde se la deniega
alegando que le ha instado anteriormente a que tomara la palabra, y le ha contestado geu no la
iba a tomar.

4. APROBACION DEL CONVENIO URBANISTICO A SUSCRIBIR ENTRE EL
AYUNTAMIENTO DE LASARTE-ORIA Y URKILLA S.L. Y OTROS.

Se da cuenta del Dictamen emitido por la Comisién de Obras, Urbanismo y Gestion

Municipal de fecha 27 de abril de 2007.

Visto el Dictamen emitido por la Comision de Obras, Urbanismo y Gestion Municipal,

de fecha 27 de abril de 2007.

Visto que en la sesion de 6 de abril del afio en curso de la Comisién de Obras,
Urbanismo y Gestion Municipal, la Alcaldia dio cuenta del escrito presentado en el
Ayuntamiento con fecha 30 de marzo, en el que las sociedades Urkilla S.L. y Baltz Ederra S.L.
comunican que han adquirido terrenos en Cocheras, representando su adquisicion un 30% del
ambito y manifestando su compromiso de presentar el Avance del PERI Cocheras para el mes

de junio.

Visto que en la Comisién de Obras, Urbanismo y Gestion Municipal de 18 de julio de
2006, se present6 una propuesta de ordenacion para el desarrollo de AIU A-18 Cocheras, y se
dio cuenta que la posibilidad de incrementar en un 20% el numero de viviendas, con un total
de 1008 viviendas no es viable con los 84.800 m2. (t) que figuran en la ficha particular, dado que
en aplicacion de la normativa urbanistica las viviendas deben disponer de una superficie media

de 70 m2. utiles.

Visto que por Decreto de Alcaldia de once de enero de 2007, se aprueba el Estudio
Previo de la Modificacion Puntual de las NN.SS. de Planeamiento del A.I.U. A-18 Cocheras,

documento de caracter interno.

Visto que tras diversas negociaciones con la Alcaldia, relativas a determinar la

participacion del Ayuntamiento en el rescate de las plusvalias generadas por el incremento de

22-



la edificabilidad urbanistica que supone un 16.474 m?2, aparte de la cesion del 10% de la
edificabilidad urbanistica libre de cargas exigida por la Ley 2/2006 de 30 de junio, se ha
alcanzado un acuerdo que se contiene en el Convenio Urbanistico a formalizar entre las

mercantiles y el Ayuntamiento y que ademds contendrd determinaciones de planeamiento.

Visto que se ha propuesto al Pleno Municipal una Modificacién puntual de las Normas
Subsidiarias, en lo concerniente al perfil y a los aprovechamientos previstos, con el fin de poder
desarrollar el numero de viviendas posible, con aplicacién del 20% de incremento, resultando

1001 viviendas,

Visto el informe emitido por el Arquitecto Municipal sobre la cuantificacion de la cesiéon
al Ayuntamiento del 10% de la edificabilidad urbanistica sin cargas de urbanizacion que se
materializa en parcelas edificables, asi como sobre el 35% del incremento de la edificabilidad

lucrativa.

Visto el informe emitido por la Técnico de Urbanismo,

El Pleno de la Corporacion por unanimidad de los Corporativos asistentes adopta los

siguientes acuerdos :

Primero.-

Aprobar inicialmente el Convenio Urbanistico, a suscribir entre el Ayuntamiento de
Lasarte-Oriay las sociedades Urkilla S.L., Baltz-Ederra y Ute Zabalegui, cuyo contenido

literal se expone a continuacion.

Segundo.-

Someter al tramite de informacién publica el citado documento durante el plazo de
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II.-

III.-

veinte dias, a fin de que puedan presentarse alegaciones al mismo de conformidad con
el apartado octavo de la Disposicion Adicional Séptima de la Ley 2/2006 de 30 de Junio

de Suelo y Urbanismo de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.
Tercero.-

Advertir que en el caso de que no se presenten alegaciones al documento se entendera

definitivamente aprobado el acuerdo adoptado.

ANTECEDENTES

Que los comparecientes son propietarios de terrenos incluidos en la delimitacién del
A.LLU. A-18 COCHERAS de las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal de LASARTE-ORIA, Texto Refundido aprobado definitivamente pro acuerdo
del Consejo de Diputados de 8-3-2005, representando un total de més del 50 % del Area.

El citado documento contempla el A.I.U. A-18 COCHERAS como un dmbito de Suelo
Urbano y calificacion residencial, en el que se prevé un programa residencial de 840
viviendas (40% vinculado a VPO y 60% vivienda libre) con un total de 84.800 m*(t)
numero de viviendas que se puede incrementar en un 20%, lo que representa un total de

1.008 viviendas.

Dicho documento de Normas Subsidiarias remite la ordenacién pormenorizada a un

PERI.

Con fecha 30 de marzo de 2006 los propietarios del A.ILU. COCHERAS que
representaban el 30% del Area presentaron escrito ante el Ayuntamiento manifestando
el compromiso de iniciar los trabajos de planeamiento y formular el Avance del PERI

exigido para junio de 2006.

La realizaci6n de los trabajos de ordenacién pormenorizada del Area puso de manifiesto
laimposibilidad de agotar el programa residencial asignado al A.I.U. A-18 COCHERAS,
pues la aplicacién del incremento del 20% del nimero de viviendas con el techo
residencial previsto incumplia el requisito de que la superficie media de las viviendas no
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IV.-

fuera inferior a los 70 m*itiles. Es por ello que se plante6 la necesidad y conveniencia
de corregir la ficha urbanistica del A.I.U. A-18 COCHERAS para posibilitar desarrollar
un programa maximo de 1.001 viviendas (en lugar de las 1.008 previstas en las Normas
Subsidiarias vigentes). Dicha modificacién amplia de 84.800 m?*(t) a 100.233 m*(t) la
edificabilidad residencial, y de 2.880 m*(t) a 3.921 m’(t) la edificabilidad terciaria; por
su parte el perfil se corrige y pasa de V(a)/Il y VI(a)/Il a VII/Il y VII(2a)/11.

De esta forma se produce un incremento de edificabilidad sobre rasante de 16.474 m*(t),
de los que 15.433 m*(t) son de uso residencial y 1.041 m*(t) de uso terciario.

Elincremento de edificabilidad residencial previsto deberd cuamplimentar las previsiones
de la Ley 2/2006 de 30 de junio, por lo que el 40% de dicho incremento se vinculara a
vivienda protegida; concretamente el 20% destinado a Vivienda VPO y el otro 20% a
Vivienda Tasada de Régimen Especial.

La Modificacion propuesta debe cumplimentar ademads las exigencias en cuanto a los
estdndares de espacios libres asociados al incremento de edificabilidad, de conformidad
con lo establecido en la Ley 2/2006 de 30 de junio.

Con fecha 11 de enero 2007 la Alcaldia-Presidencia del Ayuntamiento de LASARTE-
ORIA procedié a notificar el dictamen de la Comisién de Obras celebrada el 28-12-2006
donde se analiz6 la propuesta de Modificacion de Normas Subsidiarias del A.I.U. A-18
COCHERAS, y se otorg6 la aprobacion, a los efectos preparatorios internos, al “Estudio

Previo de la Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento del
A.I.U. A-18 COCHERAS?”, con determinadas condiciones.

Dicha condiciones hacen referencia a los siguientes aspectos:

— Deberad justificar la edificabilidad urbanistica conforme a lo establecido en la
Disposicion Transitoria Segunda, y en el articulo 77 de la nueva Ley.

— Debera justificar los estdndares para aparcamientos, equipamientos privadosy
vegetacion.

— Respecto a la ordenacion y edificacion, se incluird un carril bici que permita dar
continuidad al que se va a iniciar desde Michelin.

— La edificacion se resolverd con cubiertas planas con el fin de disminuir la volumetria.

— El documento de Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento del
A-18 COCHERAS, incluird como anexo un Estudio de Evaluacién Conjunta de
Impacto Ambiental por considerarlo necesario dado que la mayoria de los suelos
comprendidos en el 4mbito del A-18 estdn incluidos en el Inventario de
emplazamientos con actividades potencialmente contaminantes del suelo.
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V.- De forma paralela al analisis de la conveniencia y justificacion de la Modificacién de las
Normas Subsidiarias propuesta respecto del A.I.U. A-18 COCHERAS, documento que en
todo caso corresponde formular al propio Ayuntamiento por tratarse de documento de
planeamiento de iniciativa publica, se han mantenido conversaciones en orden a determinar
la participacion del Ayuntamiento en el rescate de las plusvalias generadas con el
incremento de edificabilidad que representa un total de 16.474 m?(t) sobre rasante, mds all4
del 10% de cesién de aprovechamiento urbanizado contenida en la vigente Ley 2/2006 de
30 de junio.

Igualmente se ha advertido que el cumplimiento de los estdndares adecuados de plazas de
aparcamiento bajo rasante obliga a disponer 3 plantas de s6tano en lugar de las 2 previstas
en la ficha urbanistica del documento de Revision de las NN.SS. de Planeamiento.

De conformidad con las manifestaciones que anteceden y para el mejor logro de los
objetivos propuestos, se han mantenido conversaciones entre la representacion de las
sociedades Urkilla S.L., Baltz Ederra S.L. y Gedi S.L. y el Ayuntamiento de Lasarte-Oria
a fin de consensuar la participacion del Ayuntamiento en las plusvalias generadas por el
incremento de la edificabilidad urbanistica y determinar diversos aspectos del contenido de
la Modificacién puntual del Planeamiento del A.I.U. A-18 Cocheras, por lo que, ambas
partes de comun acuerdo, deciden suscribir el presente CONVENIO URBANISTICO, que
se regird con arreglo a las siguientes:

CLAUSULAS
Primera.-

El Ayuntamiento de Lasarte-Oria, representado por su Alcalde-Presidenta, Dfia. Ana
Urchueguia Asensio, se compromete a formular la Modificacion de las Normas Subsidiarias para
el A.LLU. A-18 COCHERAS al objeto de sustituir la vigente ficha de las Normas Subsidiarias
aprobadas con fecha 8-3-2005, por la derivada de la propuesta recogida en el "Estudio Previo de la
Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento del A.I.U. A-18 COCHERAS"
aprobado a los efectos internos preparatorios en la Comisién de Obras, Urbanismo y Gestién
Municipal de 28-12-2006, lo que representa un programa residencial de 1.001 viviendas, con una
edificabilidad sobre rasante de 100.233 m*(t) residencial y 3.921 m?(t) terciario y un perfil de VII/III
y VII(2a)/11l. La edificabilidad residencial correspondiente a la ficha actual se ajustard en un 40%
del numero de viviendas al programa de vivienda VPO. La edificabilidad residencial que se
incrementa se vinculard en un 40% a vivienda protegida (20% VPO y 20% VTM Régimen Especial)
y en un 60% a vivienda libre. Bajo rasante el aprovechamiento serd de 68.868 m?/t.

El expediente de Modificacion contendrd la ordenacion pormenorizada del A.I.U. por lo que
no serd necesario formular planeamiento de desarrollo.
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Segunda.-

El Ayuntamiento de LASARTE-ORIA recibira, de conformidad con lo dispuesto en la
vigente Ley de Suelo y Urbanismo 2/2006 de 30 de junio, el 10% de la edificabilidad lucrativa
urbanizada. Dicho porcentaje de cesion se aplicard también al aprovechamiento bajo rasante.

Ademas, recibird el 35% del "incremento de la edificabilidad lucrativa" que se posibilitara
a través del expediente de Modificacion de las Normas Subsidiarias del A.I.U. A-18 COCHERAS,
si bien participando con su porcentaje en las cargas de urbanizacion. Esta cesion del 35% se aplicara
también al "incremento” de aprovechamiento bajo rasante.

La cesion de edificabilidad lucrativa se ajustard a lo dispuesto en el art. 27-4 de la vigente
Ley 2/2006, por lo que se materializara en parcelas edificables destinada a vivienda de proteccion
publica (VPO y VTM). Lahomogeneizacion de los aprovechamientos para el calculo de las cesiones
de edificabilidad urbanistica se ajustard a los coeficientes de ponderaciéon de las Normas
Subsidiarias. La cesion se materializard con la aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacion
que debera formular la Junta de Concertacion. Los coeficientes aplicables al aprovechamiento bajo
rasante y a las viviendas Tasadas de Régimen Especial serdn los contenidos en el Anejo adjunto.

De conformidad con el Anejo que se acompafia, que constituye un Avance del futuro
Proyecto de Reparcelacion, los derechos que corresponderdn al Ayuntamiento por la cesion del 10%
y por la cesioén del 35% del incremento de aprovechamiento representan un total de 12.547,64
m?%t(H), lo que supone el 15,65% del total aprovechamiento de la Unidad de Ejecucién. La
participacion en cargas de urbanizacién del Ayuntamiento se limita sin embargo a la cuota del
5,64% del total de cargas de la Unidad de Ejecucion. La concrecion de estas adjudicaciones se
materializard en las parcelas B-1, (74,80%) B-5 y B-9.

El resto de la cuota de la cuota de la parcela B-1 (25,20%) se corresponde con
aprovechamiento bajo rasante y aprovechamiento comercial, necesario para el realojo de actividades
del Area. El Proyecto de Reparcelacion establecerd que el derecho que se corresponde con esta cuota
se materializard exclusivamente en ese aprovechamiento, y no en una cuota ideal sobre toda la
parcela.

Tercera.-

La tramitacion de la Modificacion de Normas Subsidiarias parael A.I.U. A-18 COCHERAS
se ajustard al siguiente programa:

I.- Entrega de la Modificacién de Normas Subsidiarias: abril de 2007
II.-  Aprobacién inicial: antes del 15 de mayo de 2007

III.-  Informacién publico: mayo 2007
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IV.-  Remisién documento a COTPV: junio de 2007
V.- Aprobacidn definitiva: octubre de 2007

El coste de redaccion de la Modificacion de las Normas Subsidiarias serd asumido como
coste de urbanizacién y adelantado por la propiedad del Area.

Cuarta.-

La efectividad del presente Convenio, que deberd someterse a informacién publica de
conformidad con lo dispuesto en la Disposicion Adicional Séptima de la Ley 2/2006, se condiciona
a la aprobacion definitiva del documento de Modificacion de Normas Subsidiarias.

Toma la palabra la Sra. Alkorta y manifiesta que siempre han estado de acuerdo con el hecho
de que se desarrollara cuanto antes el proyecto de Kotxeras, y también han denunciado que se haya
hecho fuera del plazo de lo acordado con el Gobierno Vasco, y afiadir que de todas maneras para
cuando se haya desarrollado completamente el area de Kotxeras, en el drea de Okendo estardn ya
construidas numerosas viviendas libres, por tanto el drea de Okendo se terminard mucho antes que

el drea de Kotxeras, por mucho que se apruebe ahora.

Tomando la palabra la Sra. Alcalde manifiesta que ella no tiene una bolita magica para saber
si eso serd asi o no. En primer lugar, en Kotxeras son 978 vivendas, las de Okendo son 240; y por
otro lado manifiesta que no se ha incumplido el plazo, porque en ese caso hubieran sido denunciados
por la COPU, y afiade que se ha cumplido taxativamente la resolucién de la COPU que es la que
marca directamente la compensacion de las viviendas en las distintas areas. De este modo, solicita

a la Sra. Alkorta que no diga cosas que no son ciertas.

Replica la Sra. Alkorta, ya que considera que la Sra. Alcalde le ha dicho que estd mintiendo,
a lo que la Sra. Alcalde le replica que no le ha dicho que esté mintiendo sino que no ha dicho la
verdad, ademas le replica que tiene la mala costumbre de interrumpirla, y que se ha pasado 4 afios
interrumpiendola, y que tiene que aprender a escuchar o a oir por lo menos. Y vuelve a reiterar que

se han cumplido los plazos, ya que sino el Gobierno Vasco les hubiera denunciado por
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incumplimiento.

Anade la Sra. Alcalde, que también en este caso podrian haber votado en contra porque les
parecia que el promotor tal, pero curiosamente aqui no existe ningun inconveniente a este tipo de

convenio. A los anteriores si pero a este no.

5. PROBACION INICIAL DE LA MODIFICACION PUNTUAL DE ELEMENTOS DE
LAS NNSS DE PLANEAMIENTO DE LASARTE-ORIA (ORDENANZAS
REGULADORAS).

Se da cuenta del Dictamen emitido por la Comisiéon de Obras, Urbanismo y Gestion

Municipal de fecha 27 de abril de 2007.

Visto el Dictamen emitido por la Comisién de Obras, Urbanismo y Gestion Municipal, de
fecha 27 de abril de 2007.

Visto que por acuerdo del Consejo de diputados de la Diputacion Foral de Gipuzkoa de 30
de diciembre de 2003 fue aprobado el documento de Revisién de la NNSS de Planeamiento
municipal, aprobdndose asi mismo el documento de Texto Refundido por el Consejo de
Diputados el 8 de marzo de 2004, publicdndose en los Boletines Oficiales de la Provincia n°s. 60
y 61 de los dias 1 y 4 de abril de 2005 respectivamente.

Visto que el articulo 2-9 de las Ordenanzas Reguladoras de las NN.SS. de Planeamiento
municipal en vigor, relativo a “Régimen General de edificacion, uso y dominio aplicable en las
zonas de uso pormenorizado” establece para las Parcelas Residenciales de Ensanche (a.1) y para
las Parcelas Residenciales de Edificacion abierta (a.2) que el perfil de edificacion serd de dos (2)
plantas bajo rasante.

Visto que la Ley 2/2006 de 30 de Junio ha procedido en su articulo 79.b a ampliar el
estandar de aparcamiento de vehiculos.

Visto que con el desarrollo de las intervenciones en suelo urbano y urbanizable del
documento de Revisiéon de las NNSS, se ha podido constatar que en suelo urbano, areas “A-5
Gaztafiaga” (obra), A.LLU. “A-14 Loidi Barren ( planeamiento y obras ), y A.LU. “ A-1
Okendo” ( planeamiento) y en suelo urbanizable con las dreas A.I.U. “A-36 Zatarain” y “A-35
Zabaleta Berri” y “A.34 Vaguada Goiegi”, el estdndar resultante de aparcamiento resulta
insuficiente para las tipologias desarrolladas en el suelo urbano a.1 Residencial de Ensanche y a.2
Residencial de edificacion abierta.

Y examinado el documento de Modificacion Puntual de Elementos de las NNSS de Pla-
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neamiento municipal - Articulo 2-9 de las Ordenanzas Reguladoras -, promovido por este
Ayuntamiento, el cual se encuentra redactado por los Arquitectos Ifhigo Gomez de Segura
Albeniz y Ramoén Uranga Zurriarrain a fecha Abril de 2007,

Visto que el citado documento plantea modificar el perfil admisible bajo rasante,
ampliandolo hasta tres plantas, en las parcelas que se desarrollan en el suelo urbano es decir a.l
Residencial de Ensanche y a.2 Residencial de edificacion abierta, con el fin de que las nuevas

intervenciones puedan disponer de un estdndar de aparcamiento superior.

Visto que el actual parque de vehiculos (Padrén 2007) es de 10.012 vehiculos y teniendo
en cuenta ademds la creciente peatonalizacion de los espacios urbanos, parece necesario
reconsiderar el perfil médximo bajo rasante establecido amplidndolo a tres plantas pero en las

parcelas que se desarrollan en suelo urbano.

Visto el informe que sobre el particular emite el Arquitecto Municipal,

Visto el informe que sobre el particular emite la Técnico de Urbanismo,

El Pleno de la Corporacién, por unanimidad de los Corporativos asistentes, adopta los

siguientes acuerdos:
Primero.-

Aprobar inicialmente el documento de Modificacién Puntual de Elementos de las NNSS
de Planeamiento municipal- Articulo 2-9 de las Ordenanzas Reguladoras-, promovido por
este Ayuntamiento, el cual se encuentra redactado por los Arquitectos Ifiigo Gomez de

Segura Albeniz y Ramén Uranga Zurriarrain a fecha Abril de 2007,

Segundo

Someter a informacién publica el citado documento, mediante anuncio en el Boletin
Oficial de Gipuzkoa, y en el periddico El Diario Vasco, durante el plazo de un mes, a
efecto de que puedan formularse las alegaciones que se estimen pertinentes al citado
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documento urbanistico.

Y no habiendo mds asuntos que tratar, siendo las 13:15 horas del dia indicado en el
encabezamiento, la Sra. Presidente da por terminada la sesion, de la que se levanta la presente

acta, de cuyo contenido yo, el secretario, doy fe.
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