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MEMORIA

Antecedentes

Con fecha 3 de marzo de 2009, el Pleno del Ayuntamiento de Tolosa aprueba
definitivamente el Texto Refundido del Plan General de Ordenaciéon Urbana de
Tolosa, que incluye la ordenacion estructural y pormenorizada del “Subdmbito
13.1. Paseo San Francisco 37, del AAIN° 7".

Con fecha 27 de enero de 2022, el Pleno del Ayuntamiento de Tolosa, en sesion
ordinaria, aprueba definitivamente el Estudio de Detalle del “Subambito 13.1.
Paseo San Francisco 37, del AAI N° 7”. B.O.G. de 2 de marzo de 2022.

Igualmente, mediante acuerdo de Junta de Gobierno Local, en sesidn
celebrada el 24 de mayo de 2022, se aprueba definitivamente el Programa de
Actuacion Urbanizadora (PAU) del “Subambito 13.1. Paseo San Francisco 37, del
AAIN°7".

Aprobado inicialmente el Proyecto de Reparcelacion, se publica en el BOG
numero 134, el dia 14 de Julio de 2022 y, aunque ha trascurrido el periodo de
exposicion publica sin alegaciones, no se a adoptado el acuerdo de

aprobacidén definitiva.

Por su parte, la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Tolosa, con fecha
17 de junio de 2022, acuerda la aprobacién inicial del Proyecto de Urbanizacion
del Subambito 13.1., que incluye el derribo del edificio “Villa Sagrado Corazén”,
y su periodo de exposicion publica (BOG numero 115, 17-6-2022) transcurrio sin
alegaciones. Y JAITZUBIA BARRI, S.L. presentd el Texto Refundido del citado
proyecto para aprobacion definitiva con fecha 13 de septiembre de 2022,
conforme a las exigencias de los informes que sirvieron de fundamento al
acuerdo de aprobacion inicial. Porlo que, conforme a lo dispuesto en el articulo
196.3 LvSU (Ley 2/2006), a partir de los dos meses de la conclusién del frdmite de
informacion publica, se entiende otorgada la aprobacion definitiva por silencio

administrativo.
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En diciembre de 2022, la "Asociacion Ancora para la Conservacion del
Patrimonio” solicita a la Direccién de Patrimonio Cultural del Gobierno Vasco la
declaraciéon del Edificio "Villa Sagrado Corazén” como bien cultural de
proteccion media, sin que esa Direccidn diera inicio a trdmite alguno para la

conservacion del edificio.

A su vez, el Ayuntamiento de Tolosa, con fecha 14 de diciembre de 2022, solicita
a la Direccion de Patrimonio Cultural del Gobierno Vasco informaciéon sobre el

patrimonio cultural existente en el municipio.

El 12 de enero de 2023, en respuesta a la solicitud formulada, el Gobierno Vasco
informa al Ayuntamiento de Tolosa sobre la presencia del Edificio *Villa Sagrado
Corazén” en la relacion de bienes inmuebles propuestos para su inscripcion en
el Registro de la CAPV del Patfrimonio Cultural Vasco, en el apartado de

patrimonio arquitectdnico.

El Ayuntamiento de Tolosa mediante Providencia de Alcaldia de 3 de julio de
2023, incoa Expediente de Ampliacion del Catdlogo del PGOU, e inicia el
procedimiento de revision con la celebracién de una consulta publica previa
conforme al mandato del art. 133 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del

Procedimiento Administrativo Comun de las Administraciones PUblicas.

A la vista de lo anterior, reconsiderada la ordenacién prevista en el PGOU para
el Subambito 13.1., con fecha 11 de agosto de 2023 el Ayuntamiento de Tolosa
formula Consulta a URA sobre la posible rehabilitacion y ampliacion del edificio
“Villa Sagrado Corazén”. La Agencia Vasca del Agua emite informe favorable
(3-10-2023) a la propuesta, con la concurrencia de determinados

condicionantes que mds adelante quedardn recogidos.

Con fecha 28 de diciembre de 2023, JAITZUBIA BARRI, S.L. comunica al
Ayuntamiento de Tolosa el inicio del proceso de adjudicacion de las obras de
urbanizacion del Subdmbito 13.1 Paseo san Francisco 37, incluido el derribo del
Edificio "Villa Sagrado Corazén”, para una vez concluido éste dar comienzo

inmediato a las obras.
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Mediante Decreto 8/2024, de 2 de enero de 2024, el Ayuntamiento de Tolosa
traslada a los propietarios y promotores del Subdmbito 13.1. la propuesta de
mantenimiento del Edificio “Villa Sagrado Corazén” y de modificacion del
planeamiento de desarrollo, concediendo un plazo de 15 dias para la
aportacion de comentarios, documentos y/o alegaciones que se estimen

convenientes.

Presentado Escrito de Alegaciones por JAITZUBIA BARRI, S.L.U. con fecha 24 de
enero de 2024, el Ayuntamiento de Tolosa mediante Decreto 403/2024, de 28
de febrero de 2024, considera adecuada la propuesta planteada para la
modificacion del desarrollo urbanistico del dmbito, siempre y cuando se
observen los condicionantes del estudio juridico y técnico que fundamenta el

citado decreto municipal.

El Pleno del Ayuntamiento, en sesidon ordinaria celebrada el dia 29 de febrero
de dos mil veinticuatro, adopta, entre otros, el acuerdo de aprobacion inicial
de la Modificacién del Catdlogo del Plan General de Ordenaciéon Urbana de
Tolosa, que se concreta en incluir en la relacién D - Bienes inmuebles de interés
municipal con proteccion de nivel Il el edificio «Villa Sagrado Corazdny, sito en

el Paseo de San Francisco 37.

Promotor y redactor

El presente documento de Modificacion del Estudio de Detalle se redacta por
el arquitecto Jon Urrutikoetxea Garcia (colegiado n°1.959 en el Colegio Oficial
de Arquitectos Vasco Navarro (C.O.A.V.N), delegacién de Bizkaia, con C.I.F.
30561393-M), por encargo de la mercantil JAITZUBIA BARRI S.L. con C.I.F.
B95965018, domiciliada a efectos de notificacién en Poligono Iru Bide n°5, 1°,
Galdakao, C.P: 48960 (Bizkaia), propietaria mayoritaria del dmbito de

actuacion.

El presente proyecto de modificacion del Estudio de Detalle se redacta en
ejecucion y conforme a los términos establecidos por el Decreto 403/2024, de
28 de febrero de 2024, que condiciona su aprobacion definitiva a la de la

Modificaciéon del Catdlogo del PGOU que protege y mantiene el Edificio “Villa
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Sagrado Corazén™.
M. Marco Normativo
Los Estudios de Detalle se enmarcan en la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo

y Urbanismo del Pais Vasco (en adelante, LvSU), concretamente enlos articulos
73y 74.

Asi, el Articulo 73.1 establece que los Estudios de Detalle “tienen por objeto completar o

adaptar las determinaciones de la ordenacion pormencrizada en cualquier clase de suelo”;

y el Arliculo 73.2 establece que “las determinaciones de los Estudios de Detalle deben

circunscribirse a:

a) El sefalamiento, la rectificaciéon o la complementacion de las alineaciones y rasantes
establecidas por la ordenacion pormenorizada.

i. La ordenacién de los volimenes de acuerdo con las previsiones del
planeamiento correspondiente. Cuando asi sea necesario o conveniente por
razén de la remodelacién tipoldgica o morfolégica de los volimenes, esta
ordenacién puede comprender la cadlificacién de suelo para el
establecimiento de nuevos viales o de nuevas dotaciones publicas.

i. La regulacién de determinados aspectos y caracteristicas estéticas vy
compositivas de las obras de urbanizacién, construcciones,
edificaciones, instalaciones 'y demds obras y elementos urbanos

complementarios, definidos en la ordenacién pormenorizada®.

A su vez, el Articulo 19.3 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Tolosa,
establece los supuestos en los que es posible la modificacion de las
determinaciones de ordenacién pormencrizada a través de la formulacion de

un Estudio de Detalle.

Articulo 19. Vinculaciéon normativa y régimen de reconsideracion de las determinaciones de

calificacién pormenorizada:

3. Las determinaciones de calificacién pormenorizada establecidas bien en este Plan, bien en el

planeamiento pormenorizado promovido en su desarrollo, podrdn ser modificadas mediante la

formulacién de estudios de detalle en los siguientes supuestos:

- Reqjuste de las ordenanzas particularizadas de las parcelas edificables, en los extremos
propios del campo de intervencidn de un estudio de detalle. Ese reajuste puede extenderse a los

pardmetros requladores de la forma de la edificacion (altura y nimero de plantas) asi como a las
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correspondientes alineaciones y rasantes, siempre en el contexto de su adecuacion a las

condiciones reguladoras del régimen urbanistico general de la parcela.

- Adaptacion de la ordenacion pormenocrizada con el alcance previsto en el articulo 73

de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006. Esa adaptacion incluye la adecuacion de

la ordenacién pormenorizada a los condicionantes materiales y orogrdficos de los terrenos y del

entorno afectados, sin que pueda alterar las caracteristicas bdsicas de aquella. Puede extenderse

tanto a las parcelas lucrativas como a las dotaciones publicas resultantes de dicha ordenacion.

En lo referente a esas dotaciones publicas, la citada adecuacion podrd conllevar el reqgjuste de

su precisa delimitacién, sin que en modo alguno pueda conllevar una reduccidén de su superficie,

ni una depreciacion de sus condiciones cualitativas.

- Modificacién del parcelario establecido para las parcelas edificables destinadas a usos

lucrativos, sin que, con las salvedades antes expuestas, pueda modificarse su zonificacion. Por el

contrario, se admitirdn eventuales incrementos de superficie en las parcelas destinadas a usos de

eqguipamiento comunitario.

La presente Modificacion del Estudio de Detalle se elabora sobre la base de
considerar consolidado el Edificio "Vila Sagrado Corazén”, como
consecuencia de su inclusidn dentro del Catdlogo del PGOU de Tolosa.
Conforme al contenido del Decreto 403/2024, pero también considerado los
condicionantes derivados del Informe de URA, que se recogen en el apartado

6 del epigrafe IV de la Memoria.

IV. Determinaciones Sustantivas de la Modificacion del Estudio de Detalle

1.- Ambito de la Modificacién del Estudio de Detalle

El dmbito de este documento se corresponde con la parcela “a.20/13.1”
delimitada por el PGOU de Tolosa, en el Subdmbito urbanistico “13.1. Paseo

San Francisco 37".

La superficie del dmbito, segin levantamiento topogrdfico realizado por la
empresa INFOLUR, comprobando las cotas y limites de la parcela, coincide
con la que quedod fijada en el Estudio de Detalle aprobado definitivamente
que ahora se modifica, con una superficie total de 1.547,02 m2. Por tanto, se

mantiene la superficie del subdmbito determinada en el Estudio de Detalle.
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En los Plano 00.01.- “Situacion y Emplazamiento” y Plano 02.02.- “Zonificacion
pormenorizada y Condiciones de ejecucion”, se describe grdficamente la

ubicacion y el dmbito objeto de actuacion.

2.- Objeto y Justificacion de la Modificacion del Estudio de Detalle

Esta Modificacidon del Estudio de Detalle tiene la finalidad de adaptar la
ordenacion pormenorizada del dmbito, tanto de las parcelas edificables como
de dotaciones publicas, respetando las condiciones reguladoras del régimen
urbanistico general del Subdmbito 13.1. y con el alcance previsto en la LvSU
(Art. 73) y en las normas urbanisticas del PGOU (Art. 19.3).

En concreto, se modifican diversos pardmetros del Estudio de Detalle como
consecuencia de la consolidacién del Edificio “Villa Sagrado Corazén”, de
modo que su ordenacion se adapta a las alineaciones y alturas existentes de
dicho edificio, reduciendo la huella del que se ordenaba en el Estudio de

Detalle que se modifica.

En cuanto al edificio que se ubica en su trasera (Bloque 2), este documento
modifica las alineaciones y rasantes, la altura y el nUmero de plantas definidos
en Estudio de Detalle y, en este caso, también las recogidas en el PGOU para
esta edificacion frasera del Subdmbito 13.1. Todo ello, respetando la
edificabilidad urbanistica total definida para el Subdmbito 13.1. Paseo San
Francisco 37, asi como la superficie de viales o dotaciones publicas derivadas

del planeamiento general, que, con esta adaptacion, se ven incrementados.

Asimismo, la consolidacién del edificio “Villa Sagrado Corazédn” lleva aparejada
su parcial reserva para dotaciones publicas. Estos espacios construidos que
forman parte del Edificio “Villa Sagrado Corazén” se destinardn a usos publicos
de la red dotacional municipal -terciario afecto al uso y dominio publico-, para
el cumplimiento del estdndar del Articulo 6.b).2 del Decreto 123/2012, de 3 de
julio de Estadndares Urbanisticos; reservéndose ofra parte del mismo edificio para

el uso residencial lucrativo que tiene actualmente.
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Como consecuencia de lo anterior, la edificabilidad urbanistica del dmbito que

no se materializa en el Edificio “Villa Sagrado Corazén”, se asigna al edificio a

construir en la zona trasera (Bloque 2).

Tanto los estdndares para otras dotaciones publicas locales como la cesidn
correspondiente al 15% de la edificabilidad urbanistica, se computardn sobre el
incremento de la edificabilidad ponderada respecto de la previomente
materializada. Sin perjuicio de que su cdiculo se concrete definitivamente en el
futuro Proyecto de Reparcelacion, la propuesta permite su residenciacion
completa en los espacios libres publicos ordenados y en el Edificio "Villa

Sagrado Corazon™.

Por tanto, la necesidad de la presente Modificacion del Estudio de Detalle se
justifica por la consolidacion del Edificio “Villa Sagrado Corazén”, dada su
incorporacion al Catalogo del PGOU de Tolosa por parte del Ayuntamiento, con
criterios de proteccion e intervencion para evitar su desaparicion, considerando

gue actualmente se enconfraba fuera de ordenacion.

Esta prevision se adecua perfectamente a los objetivos de los Estudios de
Detalle, conforme a lo establecido en el Articulos 73 de la LvSU, y encaja en los
supuestos recogidos en el apartado 3 del Articulo 19 de las Normas Urbanisticas

del PGOU de Tolosa, que habilitan su formulacién.

3.- Directrices de ejecucion. Actuacion de Dotacion. -

El PGOU de Tolosa configura el Subdmbito 13.1. como un Unico dmbito de
Actuacion Integrada e independiente, de suelo urbano no consolidado por la
urbanizacion, cuyos terrenos, una vez derribado el Edificio “Villa Sagrado
Corazén”, precisaban de un grado de urbanizacion importante, para dar lugar
a varias parcelas lucrativas y zonas publicas conforme a un Programa de
Actuacion Urbanizadora, a ejecutar por la iniciativa privada mediante un

Proyecto de Urbanizacién de toda la unidad de ejecucion.

Una vez incorporado al Catdlogo del PGOU el Edificio “Villa Sagrado Corazén”

y consolidado éste, el presente documento de Modificacidon de Estudio de
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Detalle califica parte de este edificio y la parcela vinculada al mismo como

dotaciones publicas de la red municipal de sistemas locales, sirviendo para el
cumplimiento del estdndar del Articulo 6.b).2 del Decreto 123/2012, de 3 de julio
de Estdndares Urbanisticos; destinando, el resto de la edificacion al uso
residencial que tiene actualmente. Edificio y terrenos que, en principio, se han
previsto también para su cesidn al Ayuntamiento en cumplimiento de la

obligacion de cesion del 15% de la edificabilidad urbanistica media.

Asimismo, este documento establece la cesidon al Ayuntamiento de Tolosa de la
totalidad de la superficie libre de edificacidn sobre rasante de la parcela
vinculada al Blogue 2 (nueva edificaciéon) en concepto de sistema local viario,
espacios libres y dotaciones publicas computables, incluida la superficie
privativa destinada a soportal del Bloque 2, por lo que serd precisa la
constfitucion de un complejo inmobiliario (art. 26.5 TRLSyRU -R.D.Legislativo

7/2015-) sobre cada una de las zonas edificables o edificadas.

La reordenacion provocada por la inclusion en el catdlogo de la *Villa Sagrado
Corazén” y el destino de su entorno a espacio publicos de cesion, provoca una
reduccidn de diversas partidas de obra (derribo de edificaciones vy
reurbanizacion de espacios). En esta nueva situacion, se constata la
imposibilidad de alcanzar los requisitos legales para el mantenimiento de la
actuacionintegrada (arts. 136, 138.1y 195 LvSU) vy, dada la existencia del edificio
de "“Villa Sagrado Corazdn”, nos coloca ante un suelo urbano no consolidado
por incremento de la edificabilidad urbanistica (art. 11.3.b.2 LvSU) para el que,
se prevé el aumento de edificabilidad urbanistica media que se le asigna al
Subdmbito 13.1. dando cumplimiento a las obligaciones urbanisticas derivadas
de una Actuacion de Dotacion (art. 137 LvSU), en la que no concurren ya los

requisitos del Articulo 138.1 de la LvSU.

Es por lo que este documento de Modificacion del Estudio de Detalle configura
el Subdmbito 13.1. como una Actuacion de Dotacion (Articulo 137 de la LvSU y
Artficulo 2 del Decreto 123/2012), habilitada por las Normas Urbanisticas del
PGOU (Articulo 37.3 PGOU). La ejecuciéon de la ordenaciéon prevista no requiere

del establecimiento de sistema de ejecucion, por lo que queda sin efecto el
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marco establecido por el PAU aprobado el 31 de mayo de 2022. Lo que no

¢E=

impide admitir la posibilidad de la redaccion y tramitacién de un proyecto de

reparcelacion.

La urbanizacion se ejecutard, conforme al articulo 195 LvSU, como proyecto de
obras complementarias al proyecto de edificacion del nuevo edificio a construir
(Bloque 2), sin que sea precisa la tramitacion de una modificacion del Programa
de Actuacién Urbanizadora y del Proyecto de Urbanizacién anteriormente
aprobados que, en el nuevo escenario y una vez aprobado el presente

documento, quedardn si efecto.

4.- Alineaciones y rasantes

La consolidacion del Edificio “Villa Sagrado Corazon” entrana la de sus
alineaciones y rasantes. Por eso, el presente documento de Modificaciéon del
Estudio de Detalle establece en sus planos las alineaciones y rasantes como

obligatorias respecto al mismo.

En cuanto a la nueva edificacion (Bloque 2), se alteran las alineaciones
previstas en el anterior documento, estableciendo sélo algunas de ellas como
obligatorias y dejando el resto como alineaciones mdximas de edificacion,
tanto bajo rasante como sobre rasante, en planta baja y plantas altas.
Ademds, con objeto de materializar la edificabilidad urbanistica prevista en el
PGOU, tras la consolidacién del Edificio “Villa Sagrado Corazdn”, se aumenta

el numero de alturas de este bloque 2. Lo que se refleja en el plano 5.

Se ordena enla parcela edificable trasera un edificio a construir (Bloque 2) con
forma sensiblemente rectangular, con una ocupaciéon en planta de 377 m?,
incluido el soportal, cuya cara suroeste es medianera con el nUmero 39-A de

San Frantzisko Ibiltokia. Por lo que deberd adosarse al mismo.

En Planta Bajo Rasante, al no poder proyectar ninguna edificacion bajo el

Edificio "Villa Sagrado Corazdn”, se reduce considerablemente la superficie
construida, y la alineacion maxima de edificacion se modifica, de forma que

ésta coincidird con la alineacion de parcela que viene marcada por el limite

11
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del Subdmbito 13.1, excluida la superficie de la parcela vinculada al Edificio

¢E=

“Villa Sagrado Corazén™.

En Planta Baja, se proyecta una Alineacién Obligatoria en la cara Noroeste,
con frente a la calle San Francisco, proyectdndose en el resto de las caras que
configuran el rectdngulo Alineaciones Mdaximas de Edificacion. Sobre la
alineacién maxima de edificacion de la cara Noreste, se adosa un Soportal
que recoge la proyeccion de las plantas superiores. También con el mismo

cardcter de alineacion maxima.

En las Plantas Primera a Séptima, se proyecta una Alineaciéon Obligatoria en la

cara Noroeste, con frente a la calle San Francisco, a lo largo de la cual se
proponen vuelos; proyectdndose en el resto de las caras que configuran el
rectdngulo Alineaciones Maximas de Edificacion. Asimismo, se proyectan

vuelos a lo largo de la alineacién mdxima de edificaciéon de la cara Sureste.

En la Planta Atico, sobre la Alineacién Obligatoria de la cara Noroeste se
propone un retfranqueo de la edificacidon de 2 metros, excluido el nicleo de
comunicacioén vertical que se proyecta desde las plantas inferiores y que llega
hasta la alineacién obligatoria en esta planta. Asimismo, en la cara Noreste se
proyecta un retranqueo de la edificacion de 2 metros con respecto a la
alineaciéon maxima de edificacion; y en la cara Sureste se mantiene la

alineacién maxima de edificaciéon proyectada en las plantas inferiores.

Por tanto, este documento de Modificacion del Estudio de Detalle elimina las
alineaciones obligatorias y las alineaciones mdaximas de edificacion
establecidas en el Estudio de Detalle aprobado definitivamente con fecha 27-
1-2022 y, una vez consolidado el Edificio “Villa Sagrado Corazdn”, recoge las

que resultan necesarias como consecuencia de su mantenimiento.

En el Plano 02.04.- “Alineaciones bajo y sobre rasante”, que se acompana, se
recogen las alineaciones de parcelas ordenadas, las alineaciones obligatorias
y las alineaciones mdximas de edificacion propuestas respecto de las

alineaciones previstas en la ordenacién del PGOU. Concretdndose su

12
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desarrollo por plantas en el Plano 02.03.- Condiciones de Edificacion y Uso.

¢E=

Plantas y Secciones.

5.- Ordenacion de VolUmenes

5.1. Consolidacién Edifico “Villa Sagrado Corazén

La incorporacion del Edificio “Villa Sagrado Corazén” en el Catdlogo municipal
de Edificios protegidos, ha sido ya iniciada por el Ayuntamiento de Tolosa
mediante la incoacién del correspondiente Expediente de Ampliacion del
Catdlogo del PGOU y la celebracion de una consulta publica previa (Art. 133
de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comun

de las Administraciones Publicas).

Es precisamente la proteccion e intervencién de dicho edificio, a fin de evitar
su desaparicion, la que motiva el presente documento de Modificacion del
Estudio de Detalle, para asi consolidar dicho edificio. Por tanto, su ordenacién
se corresponderd con la que se deriva de la edificacion actualmente existente.
El resto de la edificabilidad no materializada en dicho edificio se ordena en el

blogue 2.

5.2. Parcelario

Una vez consolidado el Edificio “Villa Sagrado Corazén”, se modifica el
parcelario previsto para el Subdmbito 13.1. en el planeamiento general, de
forma que la parcela edificable ordenada en éste se modifica con respecto a
su morfologia inicial, al quedar fuera de ésta el edifico consolidado "Villa
Sagrado Corazdn” y la superficie de suelo libre de edificaciéon vinculada a éste,
que se destinard en sus 3 plantas inferiores a usos publicos de la red de
dotaciones publicas municipales -terciario afecto al uso y dominio publico-, y a
espacios libres de esa misma red dotacional; elementos que se configurardn
juridicamente para su cesidon al dominio puUblico. El resto del edificio, la planta
superior, se destinard a usos residenciales lucrativos y libres. Y todo ello, mediante
la constitucion de un complejo inmobiliario sobre la parcela vinculada al edificio

“Villa Sagrado Corazén”.
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La parcela edificable resultante, que albergard el edificio a construir (Bloque 2),

combina los usos privados lucrativos en planta sétano, baja y altas del edificio,

con una superficie superpuesta a cota de calle destinada a espacios libres y

dotaciones publicas viarias. El nuevo edificio (Blogque 2) se destinard a uso

residencial y terciario, asi como a la construccién del aparcamiento bajo

rasante. Por tanto, también en este caso serd precisa la constitucion de un

complejo inmobiliario que permita la cesidn al dominio publico de los espacios

no edificados sobre rasante, incluida la zona del soportal, para su inclusion en la

red de dotaciones publicas locales.

Como consecuencia de lo anterior, a continuaciéon, se acompana un cuadro

descriptivo del incremento de las zonas publicas con respecto al planeamiento
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anterior:
ESTUDIO DE DETALLE APROBADO CUMPLE
PGOU TOLOSA DEFINITIVAMENTE EL 27/01/2022 MODIFICACION ESTUDIO DE DETALLE SINO
CATERGORIZACION | Suelo urbano no consolidado por falta |Suelo urbano no consolidado por falta de |Suelo urbano no consolidado por incremento S
DEL SUELO URBANO de urbanizacion (1.512m2.) urbanizacion (1.547 m2.) de la edificabilidad urbanistica (1.547 m2.)
Uso privado 495,00 Uso privado 495,00 Uso privado 341,00
Sect. Tercera Sect. Tercera Sect. Tercera
Uso privado Uso privado Uso privado 341,00 Sl
CLASIFICACION Garaje usr(i) eta 0,00 547,80 Garaje usr(i) eta 551,00 Garaje usrti) eta 0,00
PORMENORIZADA accesorios accesorios accesorios
(M2) . . Uso publico
Usoprivado | g, g4 Uso privado 56,00 consolidadoen | 210,00
No edificable No edificable
planta 1.206,00 S|
ZonadeUso | g0/ 50 | ggao| ZoMadeUsO | gq6 00 | 996,00 | Zona de Uso Publico | 996,00
Publico Piblico
REGIMEN DELAS VIVIENDAS LIBRES VIVIENDAS LIBRES VIVIENDAS LIBRES S|
VIVIENDAS
Ne° DE VIVIENDAS NO SE ESPECIFICA NO SE ESPECIFICA NO SE ESPECIFICA S|
BLOQUE 1 11+BS+IV BLOQUE 1 I1+BS+IV BLOQUE 1 BSHIII S|
PERFIL DEL EDIFICIO
BLOQUE 2 1+BS+V+A BLOQUE 2 11+BS+V+A BLOQUE 2 I1+BS+VII+A S|
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BETETZEN
TOLOSAKO HAPO XEHETASUN AZTERLANA (27/01/2022) | XEHETASUN AZTERKETAREN ALDAKETA DU (BAVEZ)
HIRI-LURZORUAREN | Urbanizazio gabeziagatik finkatu gabeko| Urbanizazio gabeziagatik finkatu gabeko | | "<atu gabeko hifi-lurzorua, hirigintza
. . eraikigarritasuna handitzearen ondorioz BAI
KATEGORIZAZIOA hiri-lurzorua (1.512 m2.) hiri-lurzorua (1.547 m2.)
(1.547 m2.)
Era'bllera pribatua 495,00 Era‘bllera pribatua 495,00 Era'bllera pribatua 341,00
Hirugarren sekt Hirugarren sekt Hirugarren sekt
] - - - - - 341,00 S|
Erabilera pribatua Erabilera pribatua Erabilera pribatua
. 547,80 . 551,00 .
KALIFIKAZIO Garajea eta erab. 0,00 Garajea eta erab. Garajea eta erab. 0,00
XEHATUA (m2) Osagarriak Osagarriak Osagarriak
Erabllera- prllbatua 52,80 Erabllera pr}batua 56,00 Erabilera publiko 210,00
Eraikiezina Eraikiezina bateratua plantan
Erabitera Efabitera - - 1.206,00 Sl
R R Erabilera Publikoko
publikoko 964,20 | 964,20 publikoko 996,00 | 996,00 996,00
aramiuiale aramiuiale Eremua
ETSEBIZITZEN
S Etxebizitza libreak Etxebizitza libreak Etxebizitza libreak BAI
ERREGIMENA
E;):)EPBLEIJiA Ez da zehaztu Ez da zehaztu Ez da zehaztu BAI
ERAIKINAREN BLOQUE 1 11+BS+IV BLOQUE 1 11+BS+IV BLOQUE 1 BS+III BAI
PROFILA BLOQUE 2 II+BS+V+A BLOQUE 2 II+BS+V+A BLOQUE 2 11+BS+VII+A BAI

5.3. Altura y nUmero de plantas

La reubicacion de la edificabilidad no consumida en el edificio “Villa Sagrado
Corazén” en el Blogue 2, obliga a modificar la altura y el nUmero de plantas
previsto para el edificio a construir; limitando asi, en lo mdximo posible la

ocupacion.

Sin modificar la edificabilidad urbanistica asignada al Subdmbito 13.1., en este
documento se propone que la edificabilidad que no se materializa en el Edificio
“Villa Sagrado Corazén” serd asignada al edificio a construir en la parcela trasera
(Blogue 2); vy ello sélo es posible aumentando la superficie en planta y la altura y
el niUmero de plantas con respecto a lo previsto en el Estudio de Detalle que

ahora se modifica.

Como resultado de esta alteracion, el edificio a construir en la parcela trasera
(Blogue 2), pasard a tener una altura mdxima de 25,60 metros hasta la planta
séptima, sobresaliendo sobre la misma la planta de dtico. El perfil edificatorio es,
por tanto, de dos plantas bajo rasante, planta baja (en parte soportal), 7 plantas
superiores y planta dtico; perfil que se representa en el Plano 02.03.- Plantas y
Secciones de esta Modificaciéon. Por encima de la planta atico podrdn sobresalir

los nUcleos de comunicacion vertical, asi como las instalaciones.
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5.4. Justificacion de la edificabilidad urbanistica

La edificabilidad fisica que se materializa en el edificio Villa Sagrado Corazén y
en el Bloque 2 del Subdmbito 13.1., asi como la que se materializa bajo rasante,
se corresponde con la edificabilidad urbanistica maxima definida por el PGOU
de Tolosa para el Subdmbito 13.1., es decir 2.847 m2(t) sobre rasante y 3.280 m2(t)

bajo rasante.

En concreto, consolidado el Edificio “Villa Sagrado Corazén”, la edificabilidad
urbanistica total asignada a la parcela edificable trasera (Bloque 2) se ve
incrementada por la edificabilidad fisica del Edificio “Villa Sagrado Corazén”
destinada a dotacion publica municipal, ya que ésta Ultima no computa en el
cdlculo del limite de edificabilidad urbanistica. De tal forma que, la edificabilidad
urbanistica sobre rasante materializada en el edificio a construir (Bloque 2); mds
la edificabilidad urbanistica consumida en la Ultima planta del Edificio “Villa

Sagrado Corazdn” suman el total de 2.847,00 m2(t).

Por tanto, se respetan los limites de edificiabilidad urbanistica asignados por el

planeamiento general al Subdmbito 13.1.

5.5. Justificaciéon de estandares y cesion del 15%

Con arreglo a lo dispuesto en el Articulo é6 DEU (Decreto 123/2012, de 3 de Julio

de Estdndares Urbanisticos), a contfinuacién, se acompana justificacién del

cumplimiento de los estdndares minimos para reserva de suelos destinados a

dotaciones o equipamientos de la red de sistemas locales.

Su cdlculo se debe realizar, conforme al articulo 6.3 DEU, sobre el incremento de
la edificabilidad urbanistica respecto de la previamente materializada. En este
caso, la edificabilidad urbanistica previamente materializada es de 829,07 m2.

Por lo que el incremento de edificabilidad urbanistica es de 2.017,93 m2.

a) Sistema Local de Espacios Libres. Art. 6.1,a) DEU.- (minimo 15% de la superficie

total de la Actuacién de dotacién, excluidos los sistemas generales):

Considerando el suelo existente en el subdmbito para destinar a la red de
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sistemas locales municipales, se ordena como Sistema Local de Espacios Libres
una superficie de suelo de 232,05 m2., superior a la reserva minima de suelo de
espacios libres que resultaria de aplicar lo dispuesto en el apartado 3° del articulo

6 DEU, calculada de manera proporcional al incremento de edificabilidad.

b) Otras dotaciones publicas locales. Art. 6.1,b) DEU.- (5 m2 (1)/25 m2 (1) s/r de
edificabilidad urbanistica, que no computard y se entregardn en una unidad edificatoria

de cardcter privativo, funcionalmente independiente, cerrada, Util y aprovechable).

Se califican como dotacién publica municipal las plantas semisétano, baja y
primera del Edificio “Villa Sagrado Corazén”, con una superficie de techo total

de 630 m?, que es superior al cdlculo del estandar descrito.

A mayor abundamiento, se computardn como dotaciones puUblicas locales (5 m2
s/25 m2 (1) s/r de edificabilidad urbanistica) la parcela de suelo vinculada al Edificio
Villa Sagrado Corazén, asi como el resto de los suelos libres de edificacién de la

parcela privada lucrativa no calificados como Sistema Local de Espacios Libres.

En total, se califican en el presente documento como espacios libres y

dotaciones publicas de la red de sistemas locales:

(i) una superficie de techo de 630 m2 (1), materializada en el Edificio “Villa
Sagrado Corazén”, con la que se justifica el estandar de dotaciones
publicas locales, y

(ii) una superficie de suelo de 996,00 m2,, que constituyen Espacios Libres

de la red de sistemas locales y dotaciones puUblicas excedentarias.

Por ofra parte, en cuanto a la cesion correspondiente al 15% de edificabilidad

urbanistica media, libre de cargas de urbanizacién; se calculard sobre el

incremento de la edificabilidad urbanistica respecto de la previamente
materializada, y se procurard que se corresponda con la cesidn al Ayuntamiento
de Tolosa de la Oltima planta del Edificio “Villa Sagrado Corazéon”, con una
edificabilidad consolidada de 199,07 m2 (t) ya que en su valoracion deberd
tenerse en cuenta que se frata de edificacidon ya materializada.

Todos los conceptos anteriormente relacionados serdn debidamente

TOLOSAKO UDALA
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cuantificados y justificados en el correspondiente Proyecto de Reparcelacion vy,

a estos efectos, la valoracion de la superficie de la Ultima planta de “Villa
Sagrado Corazén” en que se materializard el 15% de cesion se realizard a valor

de venta de la superficie edificada.

5.6. Dotacion de aparcamiento. Art. 6.1,c) DEU.-

La ordenacién del presente Estudio de Detalle permite construir bajo la parcela
privativa de cardcter lucrativo anteriormente descrita. Concretamente se
prevén dos plantas bajo rasante con una superficie construida cada una de ellas
de 1.051 m2. Lo que permitird que se construyan, orientativamente, unas 54

plazas de aparcamiento.

Este nUmero de plazas es superior a la previsidn de 0,35 plazas de aparcamiento
por cada 25 m2(t) sobre rasante de uso residencial prevista en el Articulo 6.1.c)
del Decreto de Estdndares, calculado sobre el incremento de la edificabilidad
urbanistica respecto de la previamente materializada, tal y como se justifica a

continuacion:

-2.017,93 m2(t)/25 m2(t) = 80,71
- 80,71 x 0,35 = 28,25 Plazas de aparcamiento

TOTAL DOTACION APARCAMIENTO s/ DECRETO ESTANDARES 28,25 Plazas

Aparcamiento

Asimismo, esta dotacién de aparcamiento prevista (54 plazas de aparcamiento)
es superior a la que resulta de aplicar las ratios establecidas en las Normas

Urbanisticas del PGOU de Tolosa, para uso residencial y uso terciario.

Uso Residencial

1,5 Plazas aparcamiento/Ud. Vivienda

1,5 Plazas aparcamiento x 23 Viviendas = 34,5 Plazas de aparcamiento
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Uso Terciario
1 Plaza aparcamiento/100 m2(t) Local comercial
140 m2(t) Local comercial:100 m2(t) Local comercial = 1,4 Plazas de

aparcamiento

TOTAL DOTACION APARCAMIENTO s/ PGOU 35,9 Plazas de aparcamiento

6.- Condiciones de URA

La parcela “a.20/13.1" se emplaza en la zona de policia de cauces de la margen
izquierda del rio Oria, siendo el retiro minimo de la parcela de 90 metros respecto

del citado margen.

El Estudio de Detalle aprobado definitivamente con fecha 27 de enero de 2022,
fue informado favorablemente tanto por URA como por la Confederacion
Hidrogrdafica, con autorizacion para la ejecucion de las obras de edificacion en

aqguel momento proyectadas.

Considerando que la parcela se ubica en una zona inundable para la avenida

de retorno 100 anos fuera de la Zona de Flujo Preferente, vy la cota T500 es de

79,41 m., se deberd dar cumplimiento a los siguientes condicionantes:

’"*4 \\\ Informacion

Inundabilidad

9 (™ perfiles inundabilidad (M Inundabilida
Cota de agua T10: 75,77
. Cota de agua T100: #7.35
- \ \ Cota de agua T500: 79,41

a) Articulo 40.- Limitaciones a los usos en la zona de policia inundable del
Plan Hidrolégico de la Demarcacion Hidrogrdfica del Cantdbrico Oriental,
aprobado por Real decreto 1/2016, de 8 de enero, en su apartado 4, en

virtud del cual:
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- no podrdn ser autorizados los nuevos usos residenciales que se
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dispongan a una cota alcanzable por la avenida de periodo de

retorno de 500 anos, y

- los gargjes subterrdneos vy sétanos deberdn garantizar la
estanqueidad del recinto para la avenida de 500 anos de retorno y
deberdn disponer de respiraderos y vias de evacuaciéon por encima

de la cota de dicha avenida.

b) Articulo 14 Bis.- Sobre las limitaciones a los usos del suelo en la zona
inundable del Reglamento del Dominio PUblico Hidraulico, en las zonas
de policia de cauces inundables, fuera de la zona de flujo preferente del

rio Oria.

A fin de dar cumplimiento a lo anteriormente dispuesto, el reajuste de la
ordenacion pormenorizada proyectada en el presente documento, como
consecuencia del mantenimiento del Edificio “Villa Sagrado Corazén”, mantiene
la prevision de ejecutar muros de hormigdn perimetrales, cerrados por unas
barreras anti-inundacion homologadas, en los accesos al portal y garaje del
bloque 2 a construir (parcela trasera); y, asimismo, mantiene la prevision de
cdlculo de los forjados de la planta baja para soportar una sobrecarga de agua

equivalente a la altura de la avenida T500.

Igualmente, en la planta baja del edificio a construir (Bloque 2), se mantiene
también la disposicién de una escalera de evacuacion por encima de la cota
T500: +79,41, que asegura la evacuacion de los garajes subterrdneos a cota no

inundable.

Por tanto, las actuaciones contempladas en el presente documento mantienen
el mismo criterio del Estudio de Detalle que ahora se modifica y que fue

autorizado por URA para su ejecucion.
Se adjuntan los Planos 03.01 y 03.02.- “Cumplimiento de Condiciones de URA.

Informacién de la parcela. Planta Baja - Sistemas de Retencién”, justificativos del

cumplimiento de los condicionantes descritos.

20
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Por ofra parte, el Articulo 78 del Real Decreto 849/1986, de 11 de abiril, por el que

¢E=

se aprueba el Reglamento del Dominio Publico Hidrdulico, sobre las limitaciones
a los usos de suelo en la zona inundable, establece el deber del promotor de
suscribir una declaracion responsable en la que exprese claramente que conoce
y asume el riesgo existente y las medidas de proteccioén civil aplicables al caso,
comprometiéndose a tfrasladar esa informacion a los posibles afectados, con
independencia de las medidas complementarias que estime oportuno adoptar

para su proteccion.

Se adjunta como “Anexo I” al presente documento de Modificacion del Estudio

de Detalle, la declaracién responsable del promotor.

7.- Evaluacion Ambiental Estratégica

El Decreto 46/2020, de 24 de marzo, de regulacion de los procedimientos de
aprobacién de los planes de ordenacion del territorio y de los instrumentos
de ordenacién urbanistica, publicado en el BOPV numero 63, el 31 de marzo

de 2020, establece en su Articulo 6.2.:

“Los estudios de detalle; las ordenanzas de edificacion o de urbanizacién, asi
como los catdlogos de proteccidon del patrimonio arquitecténico y
urbanistico en cuanto que no constituyen planes de acuerdo con la Ley
2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, no se hallardn sometidos al
procedimiento de evaluacién ambiental estratégica que resulta, ademds,
innecesaria dada la escasa entidad y la nula capacidad innovadora de los

mismos desde el punto de vista de la ordenacién urbanistica”.

Asimismo, la Ley 10/2021, de Administracion Ambiental de Euskadi, mantiene
inalterado el marco normativo regulatorio establecido por el referido Decreto
en el Pais Vasco en lo que respecta a las tipologias de planes sometidos a
Evaluacion Ambiental estratégica, de forma que contindan excluidos los

Estudios de Detalle.

21
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Pormenorizada
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02.01.- Modificado - Planta de Ordenacion. Definicion Geométrica.
02.02.- Modificado — Zonificacion Pormenorizada — Condiciones de
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02.03.- Modificado — Condiciones de Edificacion y Uso. Plantas y
Secciones.

02.04.- Modificado — Alineaciones Bajo y Sobre Rasante.

02.05.- Modificado - Superficies del Subdmbito 13.1. Bajo Rasante
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Garajeko ibilgailu-sarbidearen |, ,veeeeeeees Localizacion obligatoria de
nahita k k ka p acceso de vehiculos a garaje

Bizitegi-erabilera % N
% ciario

Hirugarren sektoreko erabilera

Ekipamendu komunitarioko [/
erabilera /// 2

Garajea eta erabilera osagarriak Garaje y usos auxiliares
Terra t ligabea Terraza descubierta
(Et b t edo lokal I (Uso privativo de vivienda o
erantsiar rabiler. p ribatiboa) | anejo)
Erabilera publikoko eremuak de uso publ

=0

|
Areas
Erabilera pribatua // Uso privado
Eraik' a, bai m d ta k / No edificable excepto
t apeal n ezi % bajo rasante autorizado
Rasan

Sestra perimetrala +8.60

i SECCION 1
1 SEKZIOA

i SECCION 2 Eraikuntza-altuera +12.00 Rasante perimetral de medicion
sl 2 SEKZIOA neurtzeko sestra perimetrala 4+ de la altura de edificacion
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PLANTA ATICO
ATIKOKO SOLAIRUA

R q
[ [
i i Limite de parcela
[ i
SOTANOS I, 11, 11l PLANTA BAJA PLANTA | PLANTA Il PLANTAS I PLANTAS IV, V, VI, VII Eraikuntza-unitatea Unidad de edificacion
I, 11, [ SOTOAK BEHEKO SOLAIRUA | SOLAIRUA II' SOLAIRUA K 1l SOLAIRUA K IV, V, VI, VIl SOLAIRUA K
Nahitaezko lerrokadura Alineacién obligatoria
Eraikuntza-unitatea Unidad de edificacion Eraikuntza-unitatea Unidad de edificacion . . . .
Lerrokadura maximoa F———————1 Alineacién maxima
////// //////
Hirugarren sektoreko erabilera (erabilera eta domeinu publikoari eraguten dio) 1 / Uso terciario (afecto a uso y dominio publico) Hirugarren sektoreko erabilera / 2 Uso terciario
Fatxadan baimendutako hegalak Vuelos autorizados en fachada
ESCALA 1/1000
1/1000 ESKALA Garajeko ibilgailu-sarbidearen | ..eeeeeeees Localizacién obligatoria de
nahitaezko kokapena acceso de vehiculos a garaje

Bizitegi-erabilera
“2.60 hm.% o 12.00 }=—5.80—=1
L.OO 1.00 Industria-erabilera

Uso residencial

Uso industrial

Hirugarren sektoreko erabilera Uso terciario

Ekipamendu komunitarioko

T
I
I
I
I
1
} erabilera
3
} Garajea eta erabilera osagarriak |’ .l Garaje y usos auxiliares
’—‘ | 2560 i :
i =—. Terraza estaligabea Terraza descubierta
| —
I
I
I
I
d

Uso de equipamiento comunitario

(Etxebizitzaren edo lokal (Uso privativo de vivienda o
erantsiaren erabilera pribatiboa) local anejo)

"Eﬂ ‘ Erabilera publikoko eremuak Areas de uso publico
:—II ——————————————— .¢.+77_20 —_—
_— 47 ———————
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e | Erabilera pribatua. [/ // Uso privado
SECCION 1 - SECCION 2 Eraikiezina, baimendutako No edificable excepto
1 SEKZIOA 2 SEKZIOA sestrapean izan ezik %, bajo rasante autorizado
Sestra perimetrala +8.60 Rasante perimetral
Eraikuntza-altuera +12.00 Rasante perimetral de medicion
neurtzeko sestra perimetrala 4+ de la altura de edificacion
ESCALA 1/500
1/500 ESKALA
MODIFICACION ESTUDIO DE DETALLE ABRIL 2024
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TOLOSA - (Gipuzkoa)
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ESTUDIO DE DETALLE (enero 2022) MODIFICACION ESTUDIO DE DETALLE
LIMITE DE SUBAMBITO 13.1 LIMITE DE SUBAMBITO 13.1

. \—" . . . . " 2 7
"1 Garajea eta erabilera osagarriak ~ Garaje y usos auxiliares 1335.00 m 2 1 4 4 1 /)\ Garajea eta erabilera osagarriak ~ Garaje y usos auxiliares 1051.00 m 7
: . ‘7.
2 1.051,00 m? 7

1.335,00 m
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POOUTOLO! 0 CUvPLE EETEZEN
A DEFINTIVAVENTEEL 27/01/2022 smo
i fata 0 i incremer Finkatu gabeko irklurzorua, irigntzz-
IDELSUBOURBANO|  deurbanizacién (1.512m2) ubanizzcion (1547 m2) dela ediicabilidad ubanistica(1547m2) | & KATEGORIZAZIOA it-urzorua(1.512m2) i rzonua 1547 m) eraikigaritasuna handitzearen ondoricz BA
S12m2) : (1547m2) S
tomaco | o550 Uomes [ g0y Uromhaco [ 4 ; serap P— MODIFICACION ESTUDIO DE DETALLE ABRIL 2024
Sect. Tercera Sect. Tercera Secl, Tercera Firensat | 49500 Vingrenso | 4590 Vit | 190
4100 El A

Usoprivado Uso privado Usopiivado ! o | s _

Gafetsodta | 00 | oo Grsusosa | Gaesaos | 000 st 1o SUBAMBITO - 13.1 PASEO SAN FRANCISCO 37 )
clasmcacion | Se e a0| Grle - s100 | Galess . KAURKAZIO | Garajeactaerab.| 000 Gargjeactacrab Gargjeactasrab. | 000 TOLOSA - (Gipuzkoa
PORVENORZADA s | XEHaTUA?) | Osecemiak Osagarrak ek p

(2) Usoprivac 200 soprivado | oo oo conmdacoen | 210,00 ilera pri 250 ilera pr 5600 PLANO/PLANOA
No edificable ) Noedificable - g Eraikiezina ) Eraikieat i bateratua plantan EL PROPIETARIO:
plarta 12600] 9 AT T “ErabileraPublioko 120600 9 MOD'F'CADO ERAGILEA e: -
Zonadelso | seszn |oea20| ZHRdRUX | 99600 | 996,00 | ZonadeUsopisiico| 996,00 pbilkoko | 96420 ‘ 40| pbllcko | 9%6,00 ‘ %600 Eema ‘ 99600 l
FEGIVMENDELAS ESENZN | gyebiitalibresk | Bbiztmlbesk | Gxebitzalibreak BA
VIVIENDASLIEFES VIVIENDASLIBRES VIVIENDASLIEFES El ERREGIMENA
- ENERATA Ezdazea Ezdazehazt £z dazehazt BA nion
W DEVIVIENDAS NOSEESFECIFICA NO SEEFPECIFICA NO SEESPECIFICA ] KoPRuA | 0020 Eeemeu | Excezhaly u
BLOGLE1 ‘ W4ESHY BLOGUE1 ‘ WHESHY BLOGLET ‘ BSHl ] BLOGLET | I4BSHY BLOGLE 1 ‘ 14BSHY BLOGLE 1 ‘ BSHl BA
BA

i BOOE2 | ll+BSwA BOE2 | uneswwA BOQLE2 | lIESMIA Bl PROFLLA BOQE2 | IsESHeA BOQE2 | IlsBswA BOGE2 | llESAIiA .ARKITEKTOAK/ARQUITECTOS. . )AITZUBIA BARRI o 5
Ion Patxi Urrutikoetxea Garcia M D D 02.



AutoCAD SHX Text
N

AutoCAD SHX Text
N

AutoCAD SHX Text
N

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
S

AutoCAD SHX Text
E

AutoCAD SHX Text
O

AutoCAD SHX Text
O

AutoCAD SHX Text
E


13. LASKOAIN
13.1 PASEO SAN FRANCISCO 37

ESTUDIO DE DETALLE (enero 2022) MODIFICACION ESTUDIO DE DETALLE
LIMITE DE SUBAMBITO 13.1 LIMITE DE SUBAMBITO 13.1

hirugarren sektoreko erabilera % Uso terciario
eta domeinu publikoari eragiten dio) %]/’/ % (Afecto a uso y dominio publico)

%/I/;/Illl%

/4
Hirugarren sektoreko erabilera n 2 Uso terciario 495,00 m? hirugarren sektoreko erabilera é/// Uso terciario 341.00 m ?
Erabilera pribatua. Uso privado . . .
Eraikiezina, baimendutako /7// No edificable excepto 56.00 mz Erabilera publikoko aterpea Soportal de uso publico 36.00 m 2
sestrapean izan ezik ////// % bajo rasante autorizado
Erabilera publikoko eremuak Areas de uso publico 996.00 m2 Erabilera publikoko eremuak Areas de uso publico 960.00 m2

1.547,00 m? 1.547,00 m?
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PGOUTOLD! 0 cupLE EETETEN
A DEFINTVAVENTERL 2770112022 smo
i falta i i increment Finkatu gabeko hiri-lurzorua, hirigintza-
DL sumLouRBANG|  ceurbanizacien (1 512m2) urbanizacion (1547 m2) dolaediicabiidadurbanistica(1547m2) | 3 ATBOORIAZOR iz (162m2) ka1 4 7m) erakigarilasuna handitzarenondoricz | BA
S12mz) : (1547m2) S
topta [ 451y vmprito | oz oo [ y100 o e — MODIFICACION ESTUDIO DE DETALLE ABRIL 2024
Sect. Tercera Sect. Tercera Sect. Tercera Hrugamenseit | %9 Hiugarensert | 4%%0 Hrugarenset | %0
100 El 4
Usoprivado Uso privado Usoprivado wow| s O _ 3 O O 3
coisnos | 000 | or0| raumon snoo| rewsona | om sco o0 SUBAMBITO - 13.1 PASEO SAN FRANCISCO 37 )
SUSRCAAION. | ~accesoros %1 accesor rios 101 acceso rios KAURKAZO 000 Gargeactasran. | 000 TOLOSA - (Gipuzkoa
PORVENORZADA| oo pi 1 XEHATUA(m2) | Osacamiak Osaganiak ‘Osagariak p
5o pdblico P~ o . "
a Usoprivad 5280 Wsoprivado | - gy 55 consolidadoen | 210,00 5280 5600 210,00 .PLANO/PLANOA.
No edificable y Noedificable g -l 1 -0 | bakeina 3 Eraikiezina i bateratua plantan EL PROPIETARIO:
o e Pt e || MODIFICADO e: -
Zonadelso | seszn |oea20| ZHRdRUX | 99600 | 996,00 | ZonadeUsopisiico| 996,00 pbilkoko | 96420 ‘9“‘2“ pblloko | 9%6,00 ‘ %600 Fremua ‘ 99600 l
ETSERZIZEN Eixebizitzalibr eak Bebiztzalibesk | Exebiatzalibr eak BA
VIMENDASUERES VIVIENDASLIBFES VIVIENDASLIEFES El ERREGIMENA
- ENERATA Ezdazehaat Ezdazehaa Ezdazehaa BA .
N’ DEVMENDAS NOSEESPECIFICA NO SEESFECIAICA NO SEESPECIICA- El KOPURUA u u u
BLOOLE1 ‘ H4BSHY BLOQUE1 ‘ H4BSHY BLOQLE1 ‘ BSHil ] ELOOLET | I4BSHY BLOLE ‘ H4BSHY BLOQLE ‘ BsHil BAl
BA

i BOOE2 | ll+BSwA BOE2 | uneswwA BOQLE2 | lIESMIA Bl PROFLLA BOQE2 | IsESHeA BOQE2 | IlsBswA BOGE2 | llESAIiA .ARKITEKTOAK/ARQUITECTOS. . )AITZUBIA BARR[ 0 6
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RASANTES
Mapas

Listado de capas

b [] 48 Limites administrativos
b % Religve
v % Hidrografia aguas superfidales
4 [7] 2 mundabilidad
] E Zona de flujo preferente
r g Perfiles inundabilidad
[¥] == ampsis
a7 D: Inundabilidad de la CAPY
B 1rundabilidad d= 10 afies de periodo de retorno
B tnundabilidad de 100 afios de periodo da retorno
B irundabilidad d= 500 afios de periodo e
[ P1p1: inundabilidad de 10 afios de periodo de retorno
B P1p1: inundabilidad de 100 afies de perindo de retorno
. PIPI: inundabilidad de SIII{}.a'r'ms de periodo de reforno
[ 1 Zona en revisidn
B % Deslindes
o [] 4 obras Hidraulicas
b [ % Estaciones de control hidrometearoldgico, de calidad v reglf
B % Estaciones de control del estado de las aguas
B $ Estado ecoldgice de las masas de agua
[ % Estado quimico de las masas de agua
b -& Estado global de las masas de agua
I % Hidrografia aguas subterrdnsas
b % Vulnerahitidad de acufferos

TOLOSAKO UDALA b -& Registro de Zonas Protegidas

PARCELA

B % Objetivos medicambientales
Intormeciin ‘ X infommecion ] & - [7] @@ Caudales Ecoldgicos
Inundabilidad ndabilidad ;
T a ST ECaby : e 2 | G insmdbibdod oc o ChPV 2024ko apirilaren 30ean Tokiko Gobernu Batzarrak emana P % Zonas afectadas por el Mejillon Cebra
19 Farbnmeadin Ao smlmrnmid-ad
Cota de agua T10: 75,86 = o ua T10: ¥ =
— e Comsemm e =7 HASIERAKO ONESPENA BALDINTZEKIN LEYENDA
m | | Cota de agua T500: 79,41 | |
i Caudal T10: 594 S
Caudal T100: 83 Caudal T100: 836 MODIFICACION ESTUDIO DE DETALLE ABRIL 2024
Caudal T500: 1264 Caudal T500: 1264 A
e D1COCNTER_ AP, Hapas de Pelusddy osos e = e —- SUBAMBITO - 13.1 PASEO SAN FRANCISCO 37 TOLOSA - (Gipuzkoa)
Cédigo de estudio: CPR2013 Codigo de estudio: ::':::::" -PLANO/PLANOA. EL PROPIETARIO:
Motivo de estudio: 22 fase de la Directiva 2007/60/CE - Ciclo 1 s e R DR R DTGl CUMPLIMIENTO CONDICIONES DE UR AGENTZIA FRAGLEA e: -
. . Focks estudi: - INFORMACION DE LA PARCELA
s del > @ < 1de2 > R JAITZUBIA BARRI
PERFIL 01 PERFIL 02 .ARKITEKTOAK/ARQUITECTOS. .
Ion Patxi Urrutikoetxea Garcia I:l D 03 .
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O O @) O
1 O 0 O
< —
i /
I < b
W57 N 7, | PLANT JA
BARRERA 01 BARRERA 02 BARRERA 03
. +719.41
SALIDA EVACUACION c+79.45 ENTRADA PORTAL c+79.45 Entrada Aparcamiento c+#945 " v m
U Ty S 4 L @ —T e TP %]
2 3 2 /| [ |
S [ P 1
3 { b o
\ [ 4
c+FR15 c+ #4105 \ b 4
| DPS 2000 ® , DPS 2000 ® c+76.95 2
DPS 2000 i DPS 2000 ® 9
" ‘ support PLANTA BAJA
500 mm only the aluminium approx. 22 kg A 4
m S ] +3opr20m kg J with the three screws approx. 30 kg M .LO'SA' M M
“H—i 449 mm v 2449 mm 4%_‘ L 8 & & & o A b & & & & & & &
5000 mm .
MUROS DE HORMIGON I
BARRERAS I
SISTEMAS DE CONTENCION - COTA UR AGENTZIA+79.41
TOLOSAKO UDALA
2024ko apirilaren 30ean Tokiko Gobernu Batzarrak emana MOD,IFICACION ESTUDIO DE DETALLE ABRIL 2024
SUBAMBITO - 13.1 PASEO SAN FRANCISCO 37 .
TOLOSA - (Gipuzkoa)
-PLANO/PLANOA. EL PROPIETARIO:
HASIERAKO ONESPENA BALDINTZEKIN CUMPLIMIENTO CONDICIONES DE UR AGENTZIA ERAGILER e: 1/200
PLANTA BAJA - SISTEMAS DE RETENCION
ARKITEKTOAK/ARQUITECTOS. . )AITZUBIA BARR[ 0
Ion Patxi Urrutikoetxea Garcia ?%&V [] [ ] 03. 2
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L ‘ URAREN AGENCIA

EUSKAL VASCA
AGENTZIA | DEL AGUA

T'OLOSAKO UDALA

p: N
L"( }; 2024ko apirilaren 30ean Tokiko Gobernu Batzarrak eman
K & {

FU 4, EUSKO JAURLARITZA
& GOBIERNO VASCO
=il

OHARRA:Idazteko letra larriak erabili eta jarri gurutze bat dagokion laukian
NOTA: Escriba en letras mayusculas y marque con una cruz los cuadritos que correspondan

ERANTZUKIZUNPEKO ADIERAZPENAREN EREDUA, UHOLDE-ARRISKUA DAGOENEAN

MODELO DE DECLARACION RESPONSABLE POR RIESGO DE INUNDACION

ESKATZAILEAREN DATUAK - DATOS SOLICITANTE

Izen-abizenak / Sozietate-izena *

Nombre y apellidos / Denominacion social

JAITZUBIA BARRI ,S.L.U

NAN / IFK*

DNI / NIF B-95965018

Helbidea *
Direccion

Poligono Irubide n®5,1°

Herra ¢ Galdakao

Lurralde historikoa *

Territorio histérico B 1Z ka|a

*

P.K.
CPp 48960 | Tfng 944571890

Tfnoa. *

Posta elektronikoa *
Correo electrénico

Ordezkaririk izanez gero - En caso de que hubiese representante **

Ordezkariaren Izen-abizenak *
Nombre y Apellidos representante

NAN *
DNI

Helbidea*
Direccién

Herria *
Localidad

P.K.*

Tfnoa.*
Tfno.

Posta elektronikoa*
Correo electrénico

JARDUKETEN DATUAK- DATOS DE LAS ACTUACIONES*

Descripcion de la actuacion:

Referencia del expediente:

Jarduketaren deskribapena \ 11y F|CACION ESTUDIO DE DETALLE PARA EL © SUBAMBITO 13.1.

PASEO SAN FRANCISCO 37 DEL AAIN.2 79 DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANA DE TOLOSA

Espedientearen erreferentzia Erref./Ref.: AO-G-2022-0237

JARDUKETAREN KOKAPENA / LOCALIZACION DE LA ACTUACION*

ETRS 89 koordenatuak uTMx UTMY
oordenatua

Coordenadas ETRS 89 ‘ 43.13432010113212 ‘ -2.0776706250552945

Lurralde historikoa . Udalerria

Territorio histérico GIpUZkoa Municipio TOIOsa

Poligonoa Lurzatia

Poligono Parcela 720 y 722

Arro Hidrografikoa . . . Ibilgua

Cuenca Hidrografica Margen |Zq- RIO Ona Cauce

Lehentasunezko Fluxu Eremua (LFE) |:| Uholde-arriskugunea (LFEtik kanpo) "

Zona de flujo preferente (ZFP) Zona inundable (fuera de ZFP)

(1): Adierazi dagokion aukera
Marcar la opcién que proceda

945011700 Boulevard eraikina - Edificio Boulevard
Gamarrako atea kalea 1A, 11. solairua
C/ Portal de Gamarra 1A, planta 11

* Bete beharreko eremuak
* Campos de obligado cumplimiento

01013 Vitoria-Gasteiz (Araba/Alava)

F.0-0006,v2

** Derrigorrezkoa da ordezkaritza egiaztatzea
** Debe acreditarse la representatividad

Urkixo zumarkalea 36, 7. solairua
Alameda Urquijo 36, planta 7
48011 Bilbao (Bizkaia)

Intxaurrondo kalea 70, 1. solairua
C/ Intxaurrondo 70, planta 1
20015 Donostia/San Sebastian
(Gipuzkoa)


isansatu
Sello


Uld

ur agentzia
agencia vasca del dagua

AITORTZAILEAK ADIERAZTEN DU / EL DECLARANTE MANIFIESTA QUE

1. Badaki jarduera horrek uholdea izateko arriskua
duela eta, halaber, badaki zein diren aplikatu
beharreko babes zibileko neurriak. Informazio hori
kaltetuei helarazteko konpromisoa hartzen du.

2. Bere gain hartzen du uholderik gertatzeko
arriskua. Hori gorabehera, aseguratuta dauden
ondasunen titularrek kalte-ordainak jasotzeko
eskubidea izango dute, Aseguruak Konpentsatzeko
Partzuergoak aparteko arrisku horretarako ezarri
bezala, baita Estatuko Administrazio Orokorrak eta

Euskal Autonomia Erkidegoak larrialdi-
egoeretarako edo gertaera katastrofikoak gertatzen
direnerako  salbuespenez ezartzen dituzten

laguntzak ere.

3. Jakitun zara erantzukizunpeko adierazpenarekin
batera aurkezten den edozein datu, adierazpen edo
dokumentutan funtsezko zehaztasunik eza,
faltsutasuna edo omisioa egoteak edo
administrazio hidraulikoaren aurrean erantzukizun-
adierazpena ez aurkezteak jardueran jarraitzeko
ezintasuna ekarriko duela egitate horiek
egiaztatzen direnetik aurrera, alde batera utzi gabe
gerta daitezkeen erantzukizun penalak, zibilak edo
administratiboak.

4. Administrazio Publikoetako organoek aurretik
eman behar duten edozein baimenekiko edo esku-
hartzekiko independentea da adierazpen hau, eta,
gutxienez, 638/2016 Errege Dekretuan ezarritako
erabilera-mugei heltzen die.

1. Conoce el riesgo de inundacion existente a que esta
sometida la actuaciéon, asi como las medidas de
proteccion civil aplicables y se compromete a trasladar
esta informacion a los posibles afectados.

2. Asume el riesgo que se pueda derivar de un posible
episodio de inundacion, con independencia de las
indemnizaciones a que tengan derecho los titulares de
bienes asegurados en los términos establecidos por el
Consorcio de Compensacién de Seguros para este riesgo
extraordinario, y de las ayudas que excepcionalmente la
Administraciéon General del Estado y la Comunidad
Autdnoma del Pais Vasco puedan establecer en situacion
de emergencia o de acontecimiento catastréfico.

3. Conoce que la inexactitud, falsedad u omision, de
caracter esencial, en cualquier dato, manifestacién o
documento que se acompafie o incorpore a la declaracion
responsable, o la no presentacion ante la Administracion
hidraulica de la declaracién responsable, determinara la
imposibilidad de continuar con el ejercicio de la actividad
afectada desde el momento en que se tenga constancia
de tales hechos, sin perjuicio de las responsabilidades,
penales, civiles o administrativas a que hubiera lugar.

4. Esta declaracién es independiente de cualquier
autorizacién o acto de intervencién administrativa previa
que haya de ser otorgada por los distintos érganos de las
Administraciones publicas, con sujecion, al menos a las
limitaciones de uso establecidas en el Real Decreto
638/2016.

Hala badagokio, baimen-espedientean sartuta geratuko da erantzukizunpeko adierazpen hau.
Erantzukizunpeko adierazpen hau baimen-espediente batean sartzen ez bada, Uraren Euskal Agentzian erregistratu beharko

da, jarduera hasi baino hilabete lehenago gutxienez.

Esta declaracion responsable quedara integrada en el expediente de autorizacion, si es el caso.
En los casos en que esta declaracion responsable no haya estado incluida en un expediente de autorizacién, debera registrarse en la
Agencia Vasca del Agua con una antelacién minima de 1 mes antes del inicio de la actividad.

Datuen babesari buruzko informazio oinarrizkoa

Zure datu pertsonalak erabiliko dira, eta tratamendu-jarduera honi erantsiko zaizkio: Uraren arloan dauden
baimenen eta emakiden kudeaketa.

Arduraduna: Jabari Publikoaren Kudeaketarako Zuzendaritza

Helburua: Behar diren baimen-espedienteak kudeatzea, obrak eta beste jarduketa batzuk egiteko jabari
publiko hidraulikoko esparruetan, zortasun-eremuetan eta ibilguen zaintza-eremuetan, baita EAEren
menpeko itsas-lehorreko jabari publikoko babeseko zortasun-eremuan ere. Jabari publiko hidraulikora —
erkidegoarteko nahiz erkidego barruko arroetan— eta EAEren mendeko lurretatik itsasora isurketak egiteko
behar diren baimen-espedienteen kudeaketa. Jarraipen analitikoa. Kutsaduraren Prebentzio eta Kontrol
Integratuari buruzko uztailaren 1eko 16/2002 Legeak agindutako txostenak egitea. Isurketen errolda eta
inbentarioa. Emakiden eta baimenen espedienteak kudeatzea, EAE barruko arroetan (lurrazalean zein
lurpean) ura biltzeko. Administrazio-errekurtsoak. Jabari publiko hidraulikoan nabigazioa eta flotazioa
egikaritzeko erantzukizunpeko adierazpena. Erantzukizunpeko aitorpena jabari publiko hidraulikoan eta horri
loturiko zaintza-eremuan kontserbazio-jarduketa txikiak egiteko. Erantzukizunpeko aitorpena, itsaso eta
lehorraren arteko jabari publikoa babesteko zortasun eremuan dauden eraikinetan edo instalazioetan
konpontzeko, hobetzeko, finkatzeko eta berritzeko obrak egiteko . Familia babarreko etxebizitzetatik datozen
hiriko hondokin-urak isurtzeko erantzukizunpeko adierazpena, udalsaneamenduan sartzeko aukerarik gabe.
Legitimazioa: Tratamendua beharrezkoa da lege-betebeharrak betetzeko. Tratamendua beharrezkoa da
misio bat betetzeko, zeina egiten baita interes publikoaren izenean, edo tratamenduaren arduradunari
esleitutako botere publikoak egikaritzeko.

Hartzaileak:

Foru-aldundiak

Estatuko Administrazioko beste organo batzuk

Toki-administrazioko beste organo batzuk

Autonomia-erkideaoko beste organo batzuk

Firmado digitaimente por 78877632Y OIHANA MIREN URRUTICOECHEA (R:
965018)

78877632Y OIHANA &
MIREN URRUTICOE CHE A s e e i e
(R: B95965018) s s

Data eta eskaera egiten duenaren (edo ordezkariaren) sinadura
Fecha y firma persona solicitante (o representante)

Ubicacion:
Fecha: 2024.03.21 11:12:4740100
Foxit PDF Reader Versién: 2024.1.0

Informacién basica sobre proteccion de datos

Sus datos de caracter personal seran tratados e incorporados a la actividad de tratamiento denominada: Gestién
de autorizaciones y concesiones en materia de aguas.

Responsable: Direccion de Gestion del Dominio Publico

Finalidad: Gestion de los expedientes de autorizaciones necesarios para la realizacion de obras y otras
actuaciones en el &mbito del dominio publico hidraulico y zonas de servidumbre y policia de cauces, asi como en
el ambito de la zona de servidumbre de proteccion del dominio publico maritimo terrestre competencia de la
CAPV. Gestion de los expedientes de autorizaciones para la realizacion de vertidos al dominio publico hidraulico,
tanto en las cuencas intercomunitarias como intracomunitarias, asi como de las autorizaciones para la
realizacion de los vertidos desde tierra al mar competencia de la CAPV. Seguimiento analitico. Emisién de
informes en el ambito de la Ley 16/2002, de Prevencion y Control Integrados de la Contaminacion. Censo e
inventario de vertidos. Gestion de los expedientes de i y izaci parala izacion de
captaciones de aguas superficiales y subterraneas, en las cuencas intracomunitarias de la CAPV. Recursos
administrativos. Declaracion responsable para el ejercicio de la navegacion y flotacién en el dominio publico
hidraulico. Declaracion responsable para actuaciones menores de conservacion en el dominio publico hidraulico
y en su zona de policia . D ionr parala i 6n de obras de r ion, mejora,
consolidacién y modernizacion en construcciones o instalaciones existentes en la zona de servidumbre de
proteccion del dominio publico maritimo-terrestre. Declaracion responsable para el vertido de aguas residuales
urbanas procedentes de vivienda unifamiliar, sin posibilidad de incorporar a saneamiento municipal..

Legitimacion: Tratamiento necesario para el imiento de obligaciones legales
necesario para el cL de una misién en interés publico o en el ejercicio de poderes publicos
conferidos al responsable del tratamiento. 2

Destinatarios:
Diputaciones Forales
Otros 6rganos de la Administracién del Estado

EKS | CSV: ESKW23f b689- b90f - 4b04- b425- a2c8d5b4387b

Egi azt at u dokunent u honen osotasuna eta sinadura hurrengo URL edo QR kodean sartuz: https://uzt. gi puzkoa. eus?De=07110
Conpruebe la integridad y firma de este docunento, accediendo a |a siguiente URL o codigo QR https://uzt. gi puzkoa. eus?De=07110



https://uzt.gipuzkoa.eus?De=07110&CSV=ESKUb23fb689-b90f-4b04-b425-a2c8d5b4387b
https://uzt.gipuzkoa.eus?De=07110&CSV=ESKUb23fb689-b90f-4b04-b425-a2c8d5b4387b
https://uzt.gipuzkoa.eus?De=07110&CSV=ESKUb23fb689-b90f-4b04-b425-a2c8d5b4387b

Sinaduren laburpena / Resumen de firmas

Titulua / Titulo: 2024H1070001-Xehetasun Azterlana/Xehetasun Azterlana ()

Sinatzailea 1 / Firmante 1: MARIA BEGONA GARMENDIA VAZQUEZ - 15924469M
Data / Fecha: 2024/05/03 15:52:18




		2024-05-03T15:52:18+0200




