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I. ANTECEDENTES Y OBJETO DEL DOCUMENTO.  
 
Las Normas Subsidiarias de planeamiento municipal de Getaria (en adelante NNSS), cuyo texto 
refundido fue aprobado definitivamente por el Consejo de Diputados de la Diputación Foral de 
Gipuzkoa, en sesión del 15 de julio de 2008, determinan el régimen urbanístico vigente en el 
municipio y, en particular, en el ámbito objeto de la presente propuesta de modificación que se 
formula a los efectos de procurar, en la actual coyuntura, una solución viable, así como 
sostenible, para el desarrollo del ámbito de Potzuaga-gaina. 
 
La iniciativa responde a la decisión municipal tomada al efecto, en cuyo contexto se procedió al 
encargo de los trabajos correspondientes, así como, seguidamente, a la iniciación del expediente 
y a la aprobación del correspondiente Programa de Participación Ciudadana, el 7 de noviembre 
de 2023. 
 
Iniciado el procedimiento y contrastada la situación, en esta primera fase de la correspondiente 
tramitación se procede a la redacción de un documento preliminar o borrador de planeamiento 
que se realiza a los efectos de la formulación de la solicitud de inicio del procedimiento de 
evaluación ambiental estratégica. Este documento preliminar servirá también para la integración 
en el proceso de las perspectivas de género y lingüística, así como para abordar el proceso de 
la participación ciudadana, y contribuirá a la concreción de la línea a seguir y de las decisiones 
oportunas para la formulación de la propuesta. 
 
Elaborado en ese marco, el objeto de este documento es el de modificar el régimen urbanístico 
establecido para el ámbito de Potzuaga-gaina, ya delimitado en el planeamiento municipal 
vigente, con el objeto de dar respuesta al objetivo municipal enunciado. Para ello, se plantea, en 
particular, un aumento de la edificabilidad urbanística asignada al ámbito.  
 
Se elabora en respuesta al encargo del Ayuntamiento a quien suscribe, a resultas del 
correspondiente concurso. El documento recoge tanto la ordenación estructural como la 
pormenorizada del ámbito. 
 
 
II. ÁMBITO DE LA MODIFICACIÓN DE LAS NNSS Y SITUACIÓN ACTUAL. 
 
El ámbito “XVIII Potzuaga-gaina” se localiza al sur del área urbana del municipio, inmediato a la 
misma. Su situación y emplazamiento se ilustran en el plano I.1.  
 
Se corresponde con el ámbito delimitado por las NNSS (ver plano I.2 de zonificación global) con 
la única salvedad de que se procede a ajustar su límite oeste adaptándolo a la traza efectiva del 
camino preexistente lo que supone la ampliación del ámbito en 1.002 m2, tal y como resulta en 
el plano I.3, correspondiente al estado actual y a la topografía del ámbito. 
 
Como también ilustra ese último plano, el ámbito no acoge edificación alguna, con la salvedad 
de alguna chabola. Atraviesan el ámbito la calle Herrerieta y la reciente extensión de la calle 
Sahatsaga hasta aquella, y, en sus bordes, se advierte asimismo la existencia de la calle Akarregi 
y de los accesos enfrentados al cementerio y a la bodega Ulacia. El resto del territorio, su mayor 
parte, se encuentra destinado a usos rurales, tal y como ilustra el plano I.4 referido a la vegetación 
existente en el mismo. 
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Su parcelario se ilustra en el plano I.5 y la zonificación global establecida en la actualidad en el 
planeamiento general vigente se muestra en el plano I.2. 
 
 
III. MARCO GENERAL DE ELABORACIÓN DEL DOCUMENTO.  
 
1. Disposiciones legales generales de referencia.  
 
Esta Modificación de las NNSS de Getaria se elabora en el marco legal conformado por el 
conjunto de las disposiciones legales vigentes con incidencia en las materias afectadas. De todas 
ellas y sin ánimo alguno de quitar importancia a las restantes, merecen una particular atención 
las siguientes:  
 
* Disposiciones territoriales, urbanísticas y/o de suelo: 
 
 - Promovidas y vigentes en la Comunidad Autónoma del País Vasco: 
  . Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006 (Ley 2/2006), con las 

modificaciones derivadas de: la Ley de 28 de noviembre de 2008, por la que se 
modifica la participación de la comunidad en las plusvalías generadas por la acción 
urbanística (Ley 11/2008); la Ley de Vivienda, de 18 de junio de 2015 (Ley 3/2015); 
y la Ley 2/2014, de 2 de octubre. 

  . Decreto de medidas urgentes de 3 de junio de 2008, promovido en desarrollo de 
la Ley anterior (Decreto 105/2008), y parcialmente derogado por el Decreto 
123/2012. 

  . Decreto de 3 de julio de 2012, de estándares urbanísticos (Decreto 123/2012). 
  . Decreto 46/2020, de 24 de marzo, de regulación de los procedimientos de 

aprobación de los planes de ordenación del territorio y de los instrumentos de 
ordenación urbanística. 

 
 - Promovidas por la Administración central, y vigentes en la CAPV: 
  . Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana, aprobado mediante 

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre de 20151 
  . Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo, aprobado mediante Real Decreto 

de 24 de octubre de 2011 (Real Decreto 1492/2011). 
 
* Disposiciones vigentes en otras materias. 
 
 - Disposiciones vigentes en materia de carreteras, incluidas, entre otras, la Ley de 30 de 

mayo de 1989, reguladora del Plan General de Carreteras del País Vasco, modificada 
y/o complementada con posterioridad en sucesivas ocasiones, y la Norma Foral de 
Carreteras de Gipuzkoa. 

 
 - Ley para la promoción de la accesibilidad, de 4 de diciembre de 1997, y disposiciones 

promovidas en su desarrollo. 
 

 
1 El citado Real Decreto Legislativo 7/2015 fue parcialmente anulado mediante sentencia del Tribunal 

Constitucional de 14 de diciembre de 2017. 
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 - Disposiciones vigentes en materia de medio ambiente y evaluación ambiental del 
planeamiento urbanístico:  

  . Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climático y transición energética. 
  . Ley 10/2021, de 9 de diciembre, de Administración Ambiental de Euskadi. 
  . Ley 21/2013 de 9 de diciembre de evaluación ambiental. 
  . Decreto 211/2012 de 16 de octubre por el que se regula el procedimiento de 

evaluación ambiental estratégica de planes y programas.  
 
 - Disposiciones vigentes en materia de ruido: 
  . Ley del Ruido, de 17 de noviembre de 2003. 
  . Reales Decreto de 16 de diciembre de 2005 y 19 de octubre de 2007, de desarrollo 

de la Ley en lo referente a evaluación y gestión del ruido ambiental (el primero) y 
zonificación acústica, objetivos de calidad y emisiones acústicas (el segundo). 

  . Decreto 213/2012 de 16 de octubre de contaminación acústica de la Comunidad 
Autónoma del País Vasco. 

 
 - Ley para la igualdad de mujeres y hombres, de 18 de febrero de 2005 (Ley 4/2005) y 

Ley de 22 de marzo de 2007, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres (Ley 
3/2007). 

 
 - Ley de Aguas, de 23 de junio de 2006. 
 
 - En materia de seguridad y servidumbres aéreas: Ley 21/2003 de 7 de julio de 

Seguridad Aérea; Decreto 584/72 de 24 de febrero, de Servidumbres Aeronáuticas, 
modificado por Decreto 1189/2011 de 19 de agosto y por Real Decreto 297/2013 de 26 
de abril. 

 
 - Ley 11/2022 General de Telecomunicaciones, de 28 de junio de 2022. 
 
 - Decreto 90/2014, de 3 de junio, sobre protección, gestión y ordenación del paisaje en 

la ordenación del territorio de la Comunidad Autónoma del País Vasco. 
 
 - Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda y disposiciones vigentes en materia de vivienda, 

incluidas las reguladoras de las viviendas de protección pública, etc.  
 
 - Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda.  
 
 - Disposiciones vigentes en materia de contaminación del suelo: 
  . Ley 4/2015, de 25 de junio, para la prevención y corrección de la contaminación 

del suelo 
  . Decreto 165/2008 de 30 de septiembre, de inventario de suelos que soportan o 

han soportado actividades o instalaciones potencialmente contaminantes del 
suelo. 

  . Decreto 209/2019, de 26 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 4/2015, de 
25 de junio, para la prevención y corrección de la contaminación del suelo. 

 
 - Ley 2/2016, de 7 de abril, de Instituciones Locales de Euskadi, desarrollada mediante 

el Decreto 179/ 2019, de 19 de noviembre, sobre normalización del uso institucional y 
administrativo de las lenguas oficiales en las instituciones locales de Euskadi. 
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 - Ley 4/2019, de 21 de febrero, de Sostenibilidad Energética de la Comunidad Autónoma 
Vasca. 

 
 - Ley 6/2019, de 9 de mayo, de Patrimonio Cultural Vasco. 
 
 - Ley 10/2019, de 27 de junio, de ordenación territorial de grandes establecimientos 

comerciales. 
 
 - Disposiciones vigentes en materia de edificación, incluida la Ley de Ordenación de la 

Edificación, de 5 de noviembre de 1999, y el Código Técnico de Edificación. 
 
 - Otras disposiciones vigentes en materia de vivienda, incluidas las reguladoras de las 

viviendas de protección oficial, las viviendas tasadas municipales, las ordenanzas de 
diseño de las viviendas de protección oficial (Orden de 12 de febrero de 2009), Decreto 
80/2020, de 28 de junio, de habitabilidad, etc. 

 
* Instrumentos de ordenación territorial vigentes de aplicación en el caso que nos ocupa:  
 
 - Directrices de Ordenación del Territorio (AD: 30 de julio de 2019). 
 
 - Plan Territorial Parcial del área funcional de Urola Costa, aprobado definitivamente el 

año 2006, y sus modificaciones aprobadas en 2009 y 2018. 
 

 - Plan Territorial Sectorial de ordenación de márgenes de ríos y arroyos de la Comunidad 
Autónoma del País Vasco, vertiente mediterránea (aprobación definitiva: 2013), y sus 
modificaciones aprobadas. 

 
 - Plan Territorial Sectorial del litoral de la Comunidad Autónoma del País Vasco (Decreto 

43/2007), actualmente en revisión. 
 
* Otras disposiciones, planes y documentos, incluidos los siguientes: Plan Hidrológico del 

Cantábrico Oriental; Estrategia de Cambio Climático 2050 del País Vasco; Agenda Urbana 
Bultzatu 2050; etc. 

   
2. El planeamiento urbanístico vigente y los documentos promovidos en su desarrollo. 
 
El documento de referencia, que data del año 2008, es el correspondiente a las NNSS de Getaria 
precitadas. Posteriormente se han tramitado dos Modificaciones puntuales de dichas NNSS, una 
de las cuales ha afectado puntualmente al ámbito de Potzuaga-gaina, pero no a su edificabilidad 
urbanística. 
 
De acuerdo con la Norma Urbanística Particular de las NNSS municipales vigente para el ámbito, 
éste cuenta con 28.487 m2, de los que 4.552 m2 se califican como sistema general viario y 23.935 
m2 como zona residencial de edificación abierta. Por otra parte, la edificabilidad urbanística 
prevista es de 12.534 m2(t), de los que 500 m2(t) se destinan a usos terciarios, lo que supone 
que cabe ordenar en el ámbito del orden de 120 nuevas viviendas de una media de alrededor de 
100 m2(t). Así, 6.619 m2(t) se destinan a viviendas de protección pública sociales y 2.407 m2(t) a 
viviendas de protección pública tasadas, mientras que los restantes 3.008 m2(t) se corresponden 
con viviendas libres. 
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No se ha tramitado hasta la fecha documento de ordenación de desarrollo alguno del ámbito de 
Potzuaga-gaina, si bien se han producido algunas tentativas, sin éxito. 
 
Así, en el año 2010 se produjo una primera iniciativa pública para la intervención en el ámbito 
promovida por Orubide, S.A. (sociedad del Gobierno Vasco para la gestión de suelo para la 
ejecución de viviendas).  
 
Posteriormente, en el año 2011 el ámbito de Potzuaga-gaina fue elegido entre aquellos que 
fueron objeto de la iniciativa europea Europan, presentándose muy diversas propuestas al 
concurso y premiándose a tres de entre ellas. Sin embargo, no se concitó el interés municipal 
correspondiente y su ejecución fue descartada. 
 
La crisis truncó las iniciativas, sin que, a posteriori, hasta la fecha, se haya propiciado la 
intervención en el ámbito ni desde la iniciativa pública, ni desde la iniciativa privada, situación 
que ha impulsado al Ayuntamiento a favorecer la viabilidad de la actuación y a promover este 
expediente, procurando una edificabilidad mayor, en cualquier caso, razonable.  
 
En el anejo I se recoge la Norma Urbanística Particular del ámbito de acuerdo con su última 
formulación aprobada definitivamente, esto es, cono la Modificación de las NNSS aprobada el 
29 de agosto de 2017. 
 
Cabe añadir que, en desarrollo de una de la precitada Modificación de las NNSS, el Ayuntamiento 
ha completado el trazado de la calle Sahatsaga en el ámbito de Potzuaga-gaina, adelantando en 
parte su ejecución.  
 
Asimismo, ha de señalarse que la oferta residencial contenida en las NNSS se ha desarrollado, 
a falta prácticamente tan sólo del ámbito de Potzuaga-gaina. En particular se han ejecutado las 
viviendas previstas en Malkorbe Gaina, Sahatsaga Goia y Depósito, que suponen alrededor de 
177 viviendas. 
 
 
IV. CONTENIDO MATERIAL Y FORMAL DEL DOCUMENTO. 
 
El contenido de este documento se adecua a lo establecido en la legislación urbanística vigente 
(artículos 103, en relación con el 62, etc. de la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006), 
e incluye las previsiones necesarias para la consecución de los objetivos expuestos en el 
siguiente epígrafe VI.   
 
En esta fase se ciñe al contenido del borrador a redactar a los efectos de la formulación de la 
solicitud de inicio del procedimiento de evaluación ambiental estratégica. 
 
En concreto, para ello, se requieren los siguientes documentos: 
 

* Documento “1. Memoria".  
 
* Documento “2. Planos”. 
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V. ANTECEDENTES URBANISTICOS Y RÉGIMEN URBANÍSTICO VIGENTE. 
 
Las NNSS de Getaria son el marco de referencia para el establecimiento del régimen urbanístico 
estructural en el ámbito objeto de la Modificación que se plantea, tal y como se ha expuesto en 
el apartado III.2.  
 
Así, se trata de una actuación en suelo clasificado en la actualidad como urbanizable. Por otra 
parte, se trata de un suelo calificado globalmente de forma predominante como residencial, con 
la salvedad del suelo calificado dentro del sistema general viario del municipio que atraviesa el 
ámbito. Todo ello se ilustra en el plano I.2. 
 
Dichas NNSS remiten la ordenación pormenorizada del ámbito a un Plan Parcial, objeto del 
presente documento. 
 
El planeamiento vigente prevé, en la actualidad, un nuevo desarrollo residencial, destinado a la 
ejecución de viviendas de protección pública (alrededor de 66 de protección social y de 24 
tasadas) y libres (alrededor de 30). 

 
El ámbito habrá de acoger los espacios libres y demás otras dotaciones públicas previstas en la 
legislación de aplicación en la materia. 
 
La edificabilidad urbanística ordenada es de 12.534 m2(t), tal y como se recoge en la norma 
urbanística particular del ámbito que se reproduce en el Anejo 1. 
 
 
VI. OBJETIVOS Y CRITERIOS GENERALES DE INTERVENCIÓN. JUSTIFICACIÓN DE LA 

MODIFICACIÓN DEL PGOU. 
 
Los objetivos y criterios de la iniciativa se corresponden con los ya enunciados en el apartado I. 
 
Así, la iniciativa responde a la decisión municipal tomada al efecto, en cuyo contexto se procedió 
al encargo de los trabajos correspondientes, así como, seguidamente, a la iniciación del 
expediente y a la aprobación del correspondiente Programa de Participación Ciudadana, el 7 de 
noviembre último.  
 
Se concretan, en particular, en el aumento de la edificabilidad urbanística asignada al ámbito, así 
como en la introducción de criterios de sostenibilidad, procurando la máxima permeabilidad del 
suelo posible, además de la densificación razonable del suelo al que se pretende extender el 
área urbana. Asimismo, el Ayuntamiento se plantea que la actuación incorpore la implantación 
de energías renovables. 
 
 
VII. ALTERNATIVAS DE ORDENACIÓN URBANÍSTICA CONSIDERADAS. 
 
En atención a los objetivos y criterios expuestos en el epígrafe VI precedente, se plantean en el 
contexto que nos ocupa tres alternativas de ordenación: 
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- Alternativa “0”: 
 

Se corresponde con la alternativa que supone la no intervención en el ámbito de Potzuaga-
gaina.  
 
Ello supone la inejecución del mismo, manteniendo la situación actual que se ilustra en la 
ortofoto del ámbito (plano II.1). 
 
Ello supone la consolidación del actual viario, de forma que no se mejoran, entre otros, las 
condiciones de accesibilidad a la calle Akerregi y los accesos al cementerio. De ello resulta, 
por otra parte, que no cabe dar respuesta al objetivo municipal de atender a la demanda de 
vivienda en el municipio y, en particular, de vivienda de protección pública. 
 
Dicha opción se propone descartar por no responder al objetivo municipal. 

 
- Alternativa “1”: 
 
Responde al objetivo de ampliar el área urbana y de prever una nueva oferta residencial, 
dirigida mayoritariamente a la ordenación de viviendas de protección pública. 
 
Permite introducir mejoras en los espacios públicos del entorno y mejoras en materia de 
accesibilidad universal. 
 
Se trata de una alternativa que responde a los objetivos planteados, si bien la intensidad del 
uso residencial (alrededor de 120 viviendas) no ha propiciado el desarrollo del ámbito. Se 
corresponde con aquella prevista por el planeamiento vigente, en la que se profundizó en el 
año 2010, como se ha apuntado con anterioridad. 
 
Se ilustra en el plano II.2.  
 
Se plantea la alineación de cuatro nuevos edificios en la calle Akerregi, previéndose un 
quinto al sur de aquellos configurando una pequeña plaza. Se añaden a los mismos tres 
edificios junto al cementerio.  

 
- Alternativa “2”: 

 
Responde al objetivo de ampliar el área urbana y de prever una nueva oferta residencial, 
dirigida mayoritariamente a la ordenación de viviendas de protección pública. 
 
Permite introducir mejoras en los espacios públicos del entorno y mejoras en materia de 
accesibilidad universal. Opta, además, por maximizar la superficie de suelo permeable. 
 
Se trata de una alternativa que responde a los objetivos planteados, aumentándose 
razonablemente la intensidad del uso residencial a alrededor de 200 viviendas. Garantiza 
en mayor medida la viabilidad de la actuación, a la vez que da lugar a una mayor densidad. 
Supone básicamente la disposición de una planta más para la edificación ordenada, además 
de la ampliación de los fondos edificatorios. 
 
Se ilustra en los planos II.3 y II.4.  



MODIFICACIÓN DE LAS NNSS DE GETARIA REFERIDA A POTZUAGA-GAINA AYUNTAMIENTO DE GETARIA 
Documento preliminar para la solicitud de inicio de la evaluación ambiental estratégica Diciembre 2023 
 

 

  - 8 - 

 

Se plantea la alineación de cinco nuevos edificios en la calle Akerregi, previéndose un quinto 
al sur de aquellos configurando una pequeña plaza. Se añaden a los mismos tres edificios 
junto al cementerio, a la vez que se rectifica puntualmente el trazado de la calle Herrerieta 
y se mejora el cruce de acceso al cementerio y a la bodega Ulacia. 
 
Se plantea adicionalmente la disposición de un ascensor público. 

 
 
VIII. ORDENACIÓN PROPUESTA Y ALCANCE.  
 
Si bien ello se concretará y se precisará en el documento a redactar, es la alternativa 2 aquella 
que responde al objetivo municipal y ofrece una solución razonable y viable, a la vez que más 
sostenible, como resulta asimismo de la DAE paralelamente realizada. 
 
Así, en primer lugar, se propone ordenar un ámbito 29.489 m2 en el que se identificarán una zona 
global predominante residencial (24.524 m2) y sendos sistemas generales viario (3.231 m2) y de 
espacios libres (1.734 m2) cuya delimitación se avanza en el plano II.5 y que resulta del reajuste 
del trazado del sistema general viario y de su nueva delimitación, así como de la ubicación de la 
correspondiente dotación del sistema general de espacios libres preciso.  
 
En segundo lugar, se propone una nueva edificabilidad urbanística de 21.000 m2(t), de los que 
300 m2(t) se destinan a usos terciarios, lo que supone que cabe ordenar en el ámbito del orden 
de 200 nuevas viviendas de una media de alrededor de 100 m2(t). Así, 11.385 m2(t) se destinan 
a viviendas de protección pública sociales y 4.140 m2(t) a viviendas de protección pública 
tasadas, mientras que los restantes 5.175 m2(t) se corresponden con viviendas libres. 
 
El documento, en su formulación completa, contendrá la ordenación pormenorizada del ámbito. 
Las dotaciones públicas sumarán, al menos, 8.400 m2. Asimismo, se precisarán las 
infraestructuras de servicios, en particular las de abastecimiento de agua y saneamiento y 
drenaje, resolviendo las cuestiones detectadas al respecto, y el soterramiento de la línea de alta 
tensión existente. 
 
Así, resulta un nuevo desarrollo residencial, destinado a la ejecución de viviendas de protección 
pública (alrededor de 110 de protección social y de 40 tasadas) y libres (alrededor de 50). 
Contarán con sus correspondientes garajes bajo rasante. 
 
 
IX. CONDICIONES DE EJECUCIÓN URBANÍSTICA.  
 
Será en la continuación del proceso donde se concretarán las condiciones de ejecución y gestión 
a considerar.  
 
Se prevé a priori la identificación de, al menos, dos fases para la ejecución de la propuesta, con 
el doble objetivo de atender a la demanda de forma atemperada y de coordinar la ejecución de 
las obras de urbanización con las obras de edificación. 
 
En dicho contexto se procederá asimismo a considerar cuanto de contiene en los convenios 
suscritos entre algunos propietarios del ámbito y el Ayuntamiento que se adjuntan en el Anejo II 
de esta memoria. 
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Cabe señalar que en ejecución de la propuesta resultarán las dotaciones públicas locales 
(espacios libres y equipamientos) correspondientes, de acuerdo con lo establecido en el decreto 
de estándares urbanísticos de aplicación.  
 
En particular se prevé obtener una edificabilidad física de 300 m2(t) en la planta baja del edificio 
que da frente a la plaza proyectada, en la que se prevé asimismo ubicar los usos terciarios 
referidos. 
 
 
X.- VIABILIDAD DE LA PROPUESTA PLANTEADA. 
 
La viabilidad de la propuesta planteada se justificará oportunamente en las siguientes fases de 
desarrollo de la misma, entendiéndose que la ampliación de la edificabilidad propuesta garantiza 
dicha viabilidad, sin perjuicio de las cargas de urbanización que resultan.  
 
Asimismo, se considera que se dan las condiciones precisas para garantizar la sostenibilidad 
económica de la actuación; en la continuación del proceso se formulará su efectiva justificación.  

  
 
XI. PATRIMONIO CULTURAL. 
 
Con la salvedad de que el ámbito está atravesado por el camino de Santiago (ver interpretación 
del mismo en la siguiente imagen), no existe en el ámbito elemento alguno de interés patrimonial. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

Interpretación del trazado del camino de Santiago 
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XII. LA EVALUACIÓN DEL IMPACTO DE GÉNERO. 
 
Con ocasión de la redacción del documento se incorporará la correspondiente evaluación desde 
la referida perspectiva.  

 
No obstante, se adelanta aquí que se valora favorablemente desde esta perspectiva la alternativa 
2 que se propone adoptar por el hecho de que favorece las condiciones de accesibilidad universal 
en mayor medida y aumenta la intensidad del uso del ámbito favoreciendo a su vez las 
condiciones de percepción, uso y seguridad. 
 
El modelo urbano que se propone propicia en consecuencia la integración de la perspectiva de 
género, proponiendo incluso un pequeño corazón del nuevo barrio (Auzo-bihotza) con la 
configuración de una plaza como lugar de encuentro, en el que, como se ha señalado, se proponen 
prever locales con destino a usos terciarios (300 m2(t)) y de equipamiento público (300 m2(t)). 
 
La concreción del alumbrado público, del mobiliario urbano, o de otras soluciones propias de la 
urbanización se remiten a los correspondientes proyectos de esta índole a tramitar con ocasión de 
la ejecución del plan. 
 
 
XIII. LA EVALUACIÓN DEL IMPACTO LINGÜÍSTICO. 
 
De acuerdo con lo dispuesto en la Ley 2/2016, de 7 de abril, de Instituciones Locales de Euskadi 
y, en particular, en el Decreto 179/2019, de 19 de noviembre, sobre normalización del uso 
institucional y administrativo de las lenguas oficiales en las instituciones locales de Euskadi, la 
iniciativa deberá ser asimismo objeto de la correspondiente evaluación desde la perspectiva 
lingüística y del uso del euskera. 
 
Así, el presente documento se plantea asimismo como referencia para que los oportunos 
servicios técnicos municipales inicien el correspondiente expediente e informen en relación con 
la materia. 
 
 
XIV. LA EVALUACIÓN AMBIENTAL ESTRATÉGICA. 
 
El documento ha de ser adicionalmente sometido a su evaluación ambiental estratégica. 
Atendiendo al alcance del documento corresponde abordar una evaluación simplificada.  
 
A tal efecto, el Ayuntamiento formulará ante el Órgano Ambiental (Diputación Foral de Gipuzkoa) 
la correspondiente solicitud de inicio a la que se acompañará este documento, así como el 
documento ambiental estratégico (DAE) y el estudio acústico que paralela y coordinadamente se 
han redactado. 

  
Así, en respuesta a dicha solicitud municipal, el Órgano Ambiental emitirá la correspondiente 
declaración ambiental, y se procederá seguidamente a la redacción del documento de 
planeamiento completo y preciso, de acuerdo con ella.  
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XV. PROGRAMACIÓN DEL DESARROLLO URBANÍSTICO PLANTEADO.  
 
Tal y como ya se ha apuntado, la programación de la ejecución de la iniciativa se concretará en 
fases sucesivas. No obstante, se apunta que, una vez aprobada la modificación de las NNSS, 
en un horizonte previsible de quince meses a contar desde ahora, se habrá de proceder a la 
tramitación de un Programa de Actuación Urbanizadora (PAU) que concretará la gestión y la 
previsión de las oportunas unidades de ejecución.  
 
La aprobación del PAU daría lugar a la tramitación de los correspondientes proyectos de 
reparcelación y urbanización de cada unidad de ejecución, de forma que la actividad edificatoria 
y urbanizadora correspondiente a la primera fase podría iniciarse dentro de cerca de tres años. 
No obstante, cabría tramitar paralelamente esos documentos e iniciar el proceso edificatorio en 
un plazo de poco más de dos años, a primeros del año 2026. 
 
Se prevé que la ejecución del ámbito se impulse desde la iniciativa privada, estableciendo los 
plazos oportunos al efecto. La modificación de PGOU contendrá además la ordenación 
pormenorizada. 
 
 
XVI. IDENTIFICACIÓN DEL ALCANCE DE LA MODIFICACION PLANTEADA. 
 
La modificación del planeamiento urbanístico vigente planteada en este documento cuenta 
sintéticamente con el siguiente alcance: 
 

* Reajustar puntualmente el límite del ámbito para adecuarla a la traza del actual 
camino que configura su límite oeste. 

* Consolidar la clasificación del suelo como urbanizable. 
* Precisar la calificación global del ámbito para adaptarla al nuevo trazado viario 

previsto. 
* Definir la nueva edificabilidad que se propone. 
* Concretar la ordenación pormenorizada y las condiciones de gestión. 
 

A tal efecto, el documento concretará la edificabilidad urbanística sobre y bajo rasante, y las 
dotaciones públicas correspondientes, de acuerdo con la solución que finalmente se adopte.  
 
 
XVII. JUSTIFICACIÓN DE LA ADECUACIÓN DEL DOCUMENTO A LOS CRITERIOS 

ESTABLECIDOS EN LA LEGISLACIÓN URBANÍSTICA Y EL PLANEAMIENTO 
TERRITORIAL VIGENTE. 

 
En atención a lo expuesto, el objetivo de este documento es el de modificar puntualmente las 
NNSS de Getaria. 
 
Para ello, sus propuestas se han de adecuar a los criterios establecidos en la legislación 
(urbanística, ambiental, etc.) y en los instrumentos de ordenación territorial vigentes.  
 
Esa adecuación responde a las razones que se exponen a continuación: 
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1. Justificación formal de la formulación de una modificación de NNSS. 
 
El reajuste de la delimitación del ámbito, el cambio de la zonificación global y la nueva asignación 
de la edificabilidad urbanística tienen un alcance estructural y, de conformidad con lo establecido 
en el artículo 104 de la vigente Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006, su reajuste 
en el ámbito objeto de la actuación requiere la formulación de un documento de planeamiento 
general, como el que se plantea.  
 
Además, la propuesta contempla una nueva formulación de la ordenación pormenorizada. 
 
La actuación responde al interés público que garantiza la decisión del Pleno de iniciar este 
procedimiento.  
 
2. Adecuación del proyecto a las previsiones del artículo 105 de la Ley de Suelo y 

Urbanismo, de 30 de junio de 2006.   
 
Las propuestas de este documento tienen incidencia en el aumento de la edificabilidad 
residencial por lo que se requiere una mayor dotación para el sistema general de espacios libres. 
 
Se trata en particular de prever la dotación necesaria para un aumento de la edificabilidad 
residencial de 8.666 m2(t) que requiere una superficie de nuevos espacios libres generales de 
1.734 m2 que resultan de la siguiente operación: (8.666 /25) x 5. 
 
En cualquier caso, con ocasión de la concreción de la propuesta, el documento identificará las 
dotaciones públicas que resulten de la actuación, y justificará el cumplimiento de los estándares 
de aplicación. 
 
3. Adecuación de la iniciativa a las previsiones de las D.O.T. 
 
La propuesta se adecúa a los criterios que guían el modelo territorial de las DOT y, en particular, 
a la cuantificación máxima establecida para los nuevos desarrollos residenciales. 
 
Cabe precisar al respecto que, como se ha señalado, se han ejecutado alrededor de 177 nuevas 
viviendas en desarrollo de las NNSS y que quedan por ejecutar en 120 en Potzuaga-gaina, de 
forma que el aumento de 80 viviendas que se propone en este expediente (200 – 120) es muy 
inferior a la cifra correspondiente a las viviendas ejecutadas precitada. 
 
4. Adecuación de la iniciativa a las previsiones del PTP del A.F. de Urola Kosta. 
 
La propuesta tampoco contraviene ninguna determinación concreta del referido PTP y sus 
modificaciones aprobadas. 

  
5.- El estándar de vivienda protegida.   
 
El ámbito de Potzuaga-gaina responde en la actualidad tan sólo a la demanda de vivienda 
protegida propia del ámbito. En consecuencia, en la nueva formulación del plan para el ámbito 
deberá responderse análogamente. 
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Dado que las modificaciones propuestas hacen variar al alza las previsiones de vivienda 
protegida en el municipio, las previsiones en esta materia se ajustan en la proporción debida de 
acuerdo con lo previsto en la Ley 2/2006 y en la nueva legislación de aplicación en materia de 
vivienda. En particular, resulta una nueva edificabilidad urbanística con destino a vivienda de 
20.700 m2(t), de la que 11.385 m2(t) se destinan a viviendas de protección pública sociales y 
4.140 m2(t) a viviendas de protección pública tasadas, mientras que los restantes 5.175 m2(t) se 
corresponden con viviendas libres. Dichas cifras se corresponden respectivamente con el 55%, 
el 20% y el 25% establecidos en la legislación de aplicación. 
 
6. El estándar de espacios libres generales (S.G.).    
 
Como ya se ha apuntado, se han de prever 1.734 m2 con destino a nuevos espacios libres 
generales (F.2). Se prevé su ubicación en la zona más alta del ámbito, configurando un parque 
inmediato al cementerio a modo de atalaya. 
 
7. La edificabilidad urbanística mínima y máxima. 
 
La edificabilidad prevista se ajusta a los parámetros de aplicación en la materia. 
 
La edificabilidad urbanística propuesta sobre rasante, de 21.000 m2(t), supone una edificabilidad 
zonal de alrededor de 0,85 m2(t)/m2, superior a 0,4 m2(t)/m2 e inferior a 1,1 m2(t)/m2. 
 
8. Los estándares urbanísticos referentes a las dotaciones locales.  
 
De acuerdo con lo dispuesto hasta la fecha en el artículo 9 del vigente Decreto de estándares 
urbanísticos, la ordenación dará respuesta a las nuevas dotaciones locales correspondientes en 
materia de espacios libres, equipamientos, aparcamientos y vegetación. En particular, se plantea 
responder a la dotación de aparcamiento de vehículos considerando las distintas tipologías de 
los mismos: coches, motos, bicicletas, etc. 
 
Las dotaciones públicas sumarán, al menos, 8.400 m2 (21.000 x 10/25). Su concreción se 
realizará con ocasión de la redacción del documento de planeamiento completo. 
 
9. No necesidad de la tramitación de un Avance de planeamiento.  
 
De conformidad con lo establecido en el artículo 104 de la vigente Ley de Suelo y Urbanismo, de 
30 de junio de 2006, la modificación del planeamiento general se ha de adecuar al procedimiento 
y a las pautas establecidas para su formulación originaria, con la salvedad referente a que la 
tramitación del Avance es optativa.   
 
En ese contexto y en el supuesto como el que ahora nos ocupa, la tramitación del Avance se 
estima innecesaria en atención a, entre otras, las dos razones que se exponen a continuación. 
 
Por un lado, dado su cometido y sus objetivos, la tramitación del Avance ha de entenderse 
asociada a la existencia y determinación de propuestas urbanísticas abiertas bien materialmente, 
bien territorialmente, bien desde ambas perspectivas, susceptibles de generar distintas 
alternativas de intervención, sobre las que procede promover el consiguiente debate público y 
abierto, previamente a la adopción de la o las decisiones adecuadas.  
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Por otro, la exposición pública a promover, preceptivamente, tras la aprobación inicial del 
proyecto se considera suficiente para, complementariamente, dar a conocer sus propuestas, 
abrir el correspondiente debate en torno a ellas y adoptar las decisiones que se estimen 
adecuadas. 
 
En cualquier caso, en el Programa de Participación Ciudadana se ha contemplado utilizar este 
documento para llevar a cabo un primer contacto con la ciudadanía. Corresponderá en todo caso 
al Ayuntamiento ratificar esta propuesta. 
 
10. Justificación del cumplimiento de la normativa vigente para la promoción de la 

accesibilidad. 
 
La propuesta se ajusta a lo dispuesto en materia de accesibilidad universal. 
 
En las siguientes fases de trabajo se justificará expresamente dicho cumplimiento teniendo en 
cuenta la solución que finalmente se adopte. 

  
 
XVIII.- SÍNTESIS DE LAS PROPUESTAS. RESUMEN EJECUTIVO 
 
Esta iniciativa afecta al ámbito que se identifica gráficamente en el plano I.3. Se trata del ámbito 
de Potzuaga-gaina delimitados por las NNSS de Getaria vigentes que se reajusta aquí. 
 
Tiene por objeto responder al nuevo planteamiento municipal que se formula para procurar, en 
la actual coyuntura, una solución viable, así como sostenible, para el desarrollo del ámbito de 
Potzuaga-gaina. Ello se concreta en la densificación del ámbito, en particular, en el aumento de 
la edificabilidad urbanística asignada al mismo, y en la orientación que se formula en orden a 
propiciar la mayor permeabilidad posible del suelo, atendiendo a la realidad advertida en el 
contexto del trabajo de campo realizado y de la paralela evaluación ambiental, y la mejora de las 
condiciones de accesibilidad universal. 
 
Así, se propone ordenar un ámbito de 29.489 m2 identificando una zona global 
predominantemente residencial y sendos sistemas generales viario y de espacios libres en la 
que se ordena una edificabilidad urbanística de 21.000 m2(t), de los que 300 m2(t) se destinan a 
usos terciarios, lo que supone que cabe ordenar en el ámbito del orden de 200 nuevas viviendas 
de una media de alrededor de 100 m2(t) de las que alrededor de 110 serán de protección social, 
40 tasadas y 50 libres. 
 
 

Donostia/San Sebastián, Diciembre de 2023 
 
 
 
 
 
 

Santiago Peñalba Garmendia, Arquitecto 
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Anejo 1 
 
 
 

Norma Urbanística Particular del ámbito de Potzuaga-gaina 
 

(NNSS de Getaria) 
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DOCUMENTO " B" NORMAS URBANíSTICAS 

8 .1 - Normas Urbanístícas Generales 

EG INBI DEA - Egiaztatzeko, aglri hau, 
Getanako Arau Subsidiarioen Aldakctaren 
2 zenbakiko espedienle berriaren 2. 
bcnsioaren parte dela. 2017l05/04an 
egindako bilkuran, Udal Balzarrak 
onan utakoa. 

Gelanan, 2017ko maiatzaren Sean 
Idazkari -konluhanzailea 

Ji .... ., ... ""'o~--.. 
.. n ... ,..-...-..ooron ...... 

DILIGENCIA· Para hacer constar que 
el presente documento conforma el expte 
de 2" Versión de l Nuevo Documento de 
Modificación N'" 2 de las Normas 
Subsidiarias de Gctaria, aprobado por el 
Ayuntamiento Pleno en Sesión del 
0-1105120 17. 
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Se adjunta a continuación la redacción del texto que completa el artículo 11 de las 

Normas Urbanísticas Generales de las vigentes Normas Subsidiarias de Getaria : 

Artículo 11.- Régimen general de edificación y uso de las zonas de uso global. 

F.4. Sistema General de Espacios Libres. Parque de Lormendi 

* Régimen de edificación . 

Se autorizan exclusivamente edificaciones ornamentales y construcciones fijas o 
provisionales destinadas a usos auxiliares de los espacios libres, así como la 
instalación de las correspondientes infraestructuras en el subsuelo. 

* Régimen de uso. 

Usos propiciados: 

Usos admisibles: 

Usos prohibidos: 

* Régimen de dominio: 

Usos de espacios libres, incluyendo los auxiliares de 
los mismos. 

Usos comerciales de 1" categoría -quioscos, etc.-, 
con carácter temporal o provisional. 

Usos de equipamiento, en las modalidades 
compatibles con el espacio libre . 

Los no incluidos en ninguna de las modalidades 
anteriores. 

Titularidad pública. 

Donostia-San Sebastián, a 10 de Abril de 2017 

e l -
SANTIAGO PEÑALBA 

~., •• ,. "o h2::~., .. 
MANU~~U'hS~b¡.i¡H_.1.'dak"'"" " P'K'ilI'lP'!'''"''I'l!YPt<V""",",,' "pte. 

". ~E&~I)J#¡,laren 2. de 2
'
''tt-Bttm'tlc '~Wd'tJi~ento de 

be~sloaren pane dela. 20 17/05/04an Modiricación N" 2 de las Nonnas 
egtndako bl lkuran. Udal Balzarrak Subsidiarias de Getaria, aprobado por el 
onanulakoa. Ayuntamicnlo Pleno en Sesión del 

04/05120 17. 

Getarian. 20 17ko ll1aia~n Sean 
Idaz1:ari-kontuhartzailea 

JI. 
oa"''''''O~"M-A 

.. Vl.,. .......... '...,""OI!T.uJA 
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DOCUMENTO " B" NORMAS URBANíSTICAS 

B.2 - Normas Urbanísticas Particulares 

EG INBIDEA. - Egaaztalzeko. aglrl hau, 
Gefanako Arau Subs.dlarlocn Aldakdaren 
2 zenbal..iko espt(henle bemarcn 2 
bensloaren parte dela 2017/05 .104ao 
egmdako bilkuran. Udal Batzan'ak 
onartutakoa 

Oclanao, 2Q I no maialZ8Icn Seon 
Idazkari- l ontuhartzailca 

A 
c., .... _o ........... 

~.~ .......... "l<>"'on ........ 

DILIGENCIA· Para hac~ constar que 
el presente OOcumcnlO conforma el c:(p'e 
de ~ Versión del Nuc\o Documento de 
Mc)(M'ic3CKm 2 de las Normas 
Subsidiarias de GClana, aprobado pcw el 
Ayunlamlcnto Pleno en Sesión del 
0-110512017 
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Se adjuntan a continuación las nuevas Normas Particulares de aplicación a los cuatro 
ámbitos afectados por la presente Modificación nO 2 de las Normas Subsidiarias de 

Getaria . 

Estos son: 

- "VII - Santa Ana". 

- "X - Sahatsaga". 

- "XVII - Sahatsaga-goia". 

- XVIII - Potzuaga-gaina". 

Las Normas Particulares siguientes reproducen las determinaciones vigentes 
integrando complementariamente aquellas que las reajustan así como aquellas que 
resultan de las modificaciones propuestas y de los informes emitidos al respecto. 

Donostia-San Sebastián , a 10 de Abril de 2017 

SANTIAGO PEÑALBA 

~. 
MANU ARRUABARRENA 

EGINBIDEA.- Egian3tzcko, agiri hau, 
Gctariako Arau Subsidiarioen Aldaketaren 
2 zcnbakiko espedientc berriaren 2. 
bcnsioarcn parte dela. 2017/05/04an 
Cgilldako bilkuran, Udal Balz3rrak 
onan ulakoa. 

Gclanan. 2017ko maialZaren Sean 
Idazkari -konlUhartzailea 

JI. 
on"" ..... GL'DJU 

AYl'<l"'-_~...,,,,,,{j,,,,,,,,,'" 

MIKEL IRlaNDa 

DILlGENCIA.- Pa.ffi hacer constar que 
el presente documento conforma el e",pte. 
de 2" Versión del Nuevo Documento de 
Modificación N° 2 de las Nonnas 
Subsidiarias de GClaria, aprobado por el 
Ayuntamiento Pleno en Sesión del 
04/0512017 . 
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A.U."VII- SANTA ANA" (Superficie: 29.106 m2
) 

1.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION 

* Redefinir las condiciones de ordenación y uso de este lugar central y sign ificativo 

del área urbana de Getaria adecuándolas a la realidad ejecutada y en ejecución 

en el contexto global de las propuestas que se formulan en las Normas 
Subsidiarias. 

* Significar la centralidad del área orientándola definitivamente hacia su uso 

terciario y dotacional , manteniendo su uso mayoritariamente público mediante la 
redelimitación del parque de Santa Ana y el establecimiento en continuidad con 

el parque de una servidumbre de uso público tanto sobre los locales terciarios 

ordenados frente a Askatasunaren enparantza como sobre los edificios de 

aparcamiento existentes y propuestos. 

* Consolidar la edificación existente regulando las condiciones de uso de la 

misma. En particular se propone el uso predominantemente terciario de San 

Jose enea , consolidando en cualquier caso su actual modalidad de uso. 

* Consolidar las determinaciones del planeamiento general vigente en orden a 

posibilitar el desarrollo del museo de Balenciaga en el palacio Aldamar y su 
entorno. 

* Consolidar asimismo el polideportivo municipal sin perJuIcIo de su eventual 

ampliación , estableciendo sobre la parcela de aparcamiento ordenada entre este 
y la calle Sahatsaga sendas servidumbres públicas de paso y de uso deportivo 
sobre la cubierta de dicha edificación a la altura de dicha calle. 

* Ordenar una oferta complementaria de aparcamiento al servicio del municipio en 
el frente de la calle Sahatsaga en situación de sótano o semisótano. 

* Resolver la movilidad peatonal a través del ámbito, facilitando la accesibilidad al 

parque así como la conexión del~mé- ~!tlel'TCiaaa<'<idl'1 ',la tl\!lllelSahatsaga, '00"" q", 
dan o " rau u sl~lanoen '1I.1~akclaren el presente documento confonna el exple. 

2 z~nbaklko espedlente bernaren 2. de 2' Versión del Nuevo Documento de 
* . . be~sloaren !,,1nc dela. 2017/05{04an Modificación N" 2 de las Nonnas 

Calificar la calle Sahatsaga comSl'Slstema<!Jen8I<s1 Vl8UGM Sob,;d;";,,, "" 0 <1.0 •• ",,<ob,do po,,' 
onartUlakoa. Ayun tamiento Pleno en Sesión del 

0410512017 . 

Gelarian. 2017ko maialZafen Sean 
Idazkari -konluhartzai lea 

11 
GET ... """Ol ........ 
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A. U_ "VII" (Cont.) 2017 ABU. 29 AGO. 

BEHIN BETIKO ONARPENA 
APROBACiÓN DEFINITIVA 

II.-REGIMEN URBANISTICO GENERAL 

1.- CALlFICACION GLOBAL (ordenación e~~tw.al) 2017 ~RE.>r: 1 3 
Slrv'f'~ r,eg, .. , ~IO me1 v' .. ¡nero 

• ZONA C.1NII (Terciaria) .......................... .. .. .. Mu I <\<" .', ~!'K~ ,(Suri,l!ifi\: 1 "!~~Jlf!; rn2
) 

[)vtO. d~!-J· \'\1 j ~ v .. tr.;,¡, 1'; 1;;1 

~---L "". .... /~ ... ~ .... 
",., . ~._- ~ J ,/' """--

- Condiciones particulares de edificación: -.==""---7 -. == 
Condiciones de regulación de la edificabilidad : 

• La edificabilidad normativa será el resultante de la forma actual de las 
edificaciones consolidadas . 

• En la parcela delimitada en San Jose enea se permitirán las obras de 
reparación, mejora, consolidación y modernización que no impliquen 
aumento de volumen, altura ni superficie en los términos previstos en la 
normativa sectorial de Costas.; autorizándose además la ampliación de la 
edificabilidad sobre rasante en un 10% de la edificabilidad existente en el 
supuesto de su vinculación a usos terciarios, autorizándose asimismo la 
edificabilidad bajo rasante para usos auxiliares de aquellos 
La nueva edificación prevista en San Jose enea a modo de ampliación de la 
existente deberá ubicarse fuera de la zona de servidumbre de protección 
del litoral, y en condiciones que conlleven el cumplimiento de lo establecido 
en el apartado 3 de la Disposición Transitoria decimocuarta del Reglamento 
General de Costas de 10 de octubre de 2014 (R.o. 876/2014). 

• Se autoriza complementariamente la edificación en subsuelo de hasta tres 
plantas en las nuevas parcelas de aparcamiento delimitadas y la 
edificabilidad que en consecuencia resulte bajo rasante. 

Parámetros reguladores de la forma de la edificación : 

• Se consolidan en general el perfil y altura de la edificación en el área. 

- Condiciones particulares de uso: 

• Queda prohibida en la parcela de San Jose enea la implantación de nuevos 
usos de residencia o habitación , incluyendo los hoteleros, según lo 
dispuesto en el articulo 25 de la Ley 22/1988, de 28 de julio de Costas, y en 
el articulo 46 del reg lamento de Costas (R.O. 76/2014, de 10 de octubre). 

EG1NBIDEA.- Egiaztalzeko. agiri hau, 
Getariako Arou Subsidiariocn Aldakelaren 
2 zenbnk iko espedienle berriarcn 2. 
bensiooren parte dcla. 20 17/05/04an 
cgmdiíko bdkurnn, Oda l Baizán tik 

",,,no. 

~arian, 2017ko.maialZarcn ~an 
..,."'U'CO.'I).OI.A ldazk¡m -konluhartza¡lea 

"'L~"'-on ...... 

DILlGENCIA.- Para hacer constar que 
el presente documento conforma el expte. 
de 2" Versión del Nuevo Documento de 
Modificación N° 2 de las Normas 
Subsidi,u ¡as de Gcla¡ ia, aptobado jXIl el 
Ayuntamiento Pleno en Sesión del 
04/0SnO 11. 

(1)\ 



MODIFICACiÓN N' 2 DE LAS NNSS DE GETARIA - T.R.· Abril 2017 DOC. B- NORMAS URBANiSTlCAS -5~ 
Ámbitos de Santa Ana, Sahatsaga, Sahatsaga-goia y Potzuaga-gaina, y Zona H1 (cementerio y entorno) 

A.U. "VII" ICont.) 

• ZONA E.1NII (S .G. Comunicaciones) ... ... ......... ............... ... (Superficie: 980.-m2
) 

• ZONA F.2NII (S.G. Espacios Libres - Parques) ............... (Superficie: 3.503.-m2
) 

• ZONA G.1NII (S.G. Equipamiento Cultural Museistico) ... (Superficie: 7.835.-m2
) 

Condiciones particulares de edificación : 

Se consolida el palacio de Aldamar asi como la propuesta de ampliación del 
mismo contemplada por el planeamiento general vigente. 

Se limita la ocupación de la zona por parte de la edificación dotacional a una 
superficie de 3.524 m2

, de acuerdo con las alineaciones y rasantes que se 
recogen en el plano 111.1 .9 de las Normas Subsidiarias (11.2.3 de este 
documento). 

El perfil de la nueva edificación se limita a una planta de semisótano y cuatro 

plantas altas con una altura máxima que no superará la del alero del palacio de 
Aldamar, excepción hecha de algún elemento singular. Se autorizan unos vuelos 
máximos de 2,25 metros. 

• ZONA G.2NII (S.G. Equipamiento Deportivo) ................ . (Superficie: 3.943.-m2
) 

- Condiciones particulares de edificación: 

Se consolida el polideportivo existente autorizándose su ampliación de acuerdo 
con la normativa general de aplicación prevista al efecto en este documento. 

EGINBIDEA- Egaazt8l2cko, agm hall. 
Gctanako Arau Subsldlar'~,1<J4a.k.q~'-l . 

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARR>eliJl¡¡O;(;tdE.lt:~IUl'I 

• Clasificación del suelo: 
- SUELO URBANO. 

bcnsloarcn panc dela 20 171OS/().lan 
tgmdal.o btlkuran, Udal BalZarTak 
onanulakoa 

Cielorian. 20171o mal8tzaren Sean 
Idl.d.ar¡ -~ontuhartzaj J ea 

JI 
........... o~ ....... 

"~l ... ~"1'ODor.Of:t ....... 

DILIGENCIA - Para hacC'f constar que 
el presente documenlo conforma el expte 
de r VersIÓn del Nuevo Documento de 
Mochlicaci6n 2 de las Normas 
Subsidlanas de GClana, aprobado ~ el 
Ayunt8mlcnlo Pleno en Sesión del 
().I/oS120 17 
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A.U. "VII" (Cont. \ 2017 ABU. 29 AGO. 

BEHIN BETlKO ONARPENA 
APROBACION DEFINITIVA 

* Régimen de desarrollo y ejecución del planeamie'nto: 2017 ~RE~ : 1 3 
_ EJECUCION DIRECTA Son Seb8Stián. 

* Programa de actuación: 
- "EN EJECUCION" a partir de la 

Subsidiarias. 

* Régimen general de asignación de la edificabilidad: 
- Se estará a lo dispuesto en la legislación vigente. 

111.- ORDENACION PORMENORIZADA 

1.-CALlFICACION PORMENORIZADA 

* Las condiciones de Zonificación pormenorizada en el Área se ajustarán. con 
carácter normativo, a lo establecido en el plano "111.1.7" de Zonificación 

Pormenorizada de las Normas Subsidiarias (11.2.2 de este documento). 

* Caracteristicas de la ordenación 

Uso terciario: 

En la parcela de San Jose enea el nuevo aprovechamiento autorizado en el 
supuesto del destino terciario de la edificación se ordenará adosado al 
edificio preexistente reso lviendo su adecuada funcionalidad , debiendo 
tramitarse previamente a la solicitud de la oportuna licencia municipal un 
Estudio de Detalle que precise la in iciativa de ampliación . 

Dicho Estudio de Detalle deberá someterse al informe que disponen los 
articulos 112.a y 117 de la Ley de Costas. 

Uso residencial : 

En la parcela residencial consolidada el número de viviendas autorizado 
será el resultante de cuanto se determina en el articulo 73 de las Normas 

Urbanisticas Generales. 

EG INOIDEA.- Egiazt3lzcko, agiri hall, 
Getariako Arou Subsidiarioen Aldakctaren 
2 zcnbakiko cspediente berriaren 2. 
bcl1sioaren parte dela. 20 17/05/04all 
egi"d?' ·O hil'" ~R¡ ! ' ¡{a l 8B~Bff8th 
Ollartutakoa. 

"An. 2017"0 rnaiatzaren Sean 
~........ Idazkari-kontuhartzailea 

DILlGENCIA.- Pam hacer constar que 
el presente documento confonna el cxplc. 
de 2" Versión del Nuevo Documento de 
Modi fi cación N'" 2 de las Nonnas 
SdllJitii¡¡¡ ¡as de Gcttil ia, ap.otXldo poi el 
Ayuntamiento Pleno en Sesión del 
04/0512017 

(I) ~ 
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A.U. "VII" ICont.1 

2.-CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO y USO 

• Se consolidan el perfil . la altura y las alineaciones de la edificación . 
Para la intervención en la parcela delimitada en San Jose enea , en el 
supuesto de preverse la ampliación autorizada se tramitará un Estudio de 
Detalle. 
Dicho Estudio de Detalle deberá someterse al informe que disponen los 
articulos 112.a y 117 de la Ley de Costas. 

• Se establece una servidumbre de uso público sobre la parcela terciaria sita en 
el frente de Askatasunaren enparantza asi como sobre todas las parcelas de 
aparcamiento ordenadas, existentes y proyectadas, debiendo resolverse en 
sus cubiertas la continuidad de paso hacia los espacios públicos 
perimetrales. Dichas servidumbres se hacen expresas en el plano "111.1 .9" de 
Condiciones de edificación, dominio y uso público de las Normas Subsidiarias 
(11.2.4 de este documento). 

3.-CATEGORIZACIÓN DEL SUELO URBANO 

Los terrenos correspondientes al área, a excepción de aquellos que a continuación se 
señalan, tienen la condición de suelo urbano consolidado, salvo los que, por 
incremento de la edificabilidad ponderada, deban ser considerados como suelo urbano 
no consolidado. 

Asi , la parcela delimitada en San Jose enea en la que se posibilita el aumento en un 
10% de la edificabilidad existente en el supuesto de su vinculación a usos terciarios 
tiene la condición de suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad 
ponderada . 

4.-0BRAS DE URBANIZACION E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS 
URBANOS 

EGINBIDEA · Egiaztatzeko, agiri hau, DILIGENCIA· Para hacer constar que 

• Corresponde a cada parcela ~jofAr'ie: ~e¡'¡;'fi .. io'B.","emto o,(jeoaparcamiellto'ilap". 
zen biiJúko espedieni!-"6emaren 2. de 2" Versión del Nuevo I)os:umenlo de 

urbanización de su super1'~""'"ÍnGluS~""cuanOOl4"és\axl¡e¡¡ta >somatl<lla N ..... " 
. •. egmdÍlko bl lkumn. Uda¡ Batzarrak Subsidiarias de Getaria, aprobado por el 

servidumbre de uso publico. onartUlakoa. Ayuntamiento Pleno en Sesión del 
04/0SnOI7 . 

• La urbanización tendrá en cuenta la ~"ra'sJ'iillEa~lir.\o¡a¡;io preexistente. 

A 
on ... ""Ol'D ..... 

... '"L..",."..~'11)""<lI'l,.,. .... 
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; de Santa Ana, I y ,y. IY ' ." 

2017 ABU. i. 9 AGO. 

BEHIN BETIKO ONARPENA 

A.U. " VII"¡Cont.} APROBACiÓN DEFINITIVA 

001\05'" 
San Seba9tián. 2017 ~RE~ : 1 3 

5.-MEDIDAS CORRECTORAS, COMPENSATORIAS, 'Y~ OE ¡e ll¡I1'~~~IÓN 
, MUg1kornt. ur,ekO et!'l L!':\I"lde AAICIJ¡( ,9 , : . 

PAISAJISTICA Opto. de M,)\iIi1,~!y O";!cn::wi", ~!!1 T~rnt~fIO 
~-_. /'?~ 

_>""":",,,,. 'düt"'<'V, __ --=--. .,.. ==--
• Se habrán de considerar las medidas correctoras y compensatorias 

establecidas en el estudio de evaluación conjunta de impacto ambiental del 
presente documento, así como su programa de supervisíón . 

IV.- DETERMINACIONES EN RELACiÓN CON LA APLICACiÓN DE LA LEY 
DE COSTAS 

Las determinaciones de las Normas Subsidiarias no alteran el dominio público 
marítimo-terrestre. 

La utilización del dominio público marítimo-terrestre se regula según lo especificado en 
el Título 111 de la Ley de Costas, de 28 de julio de 1988 (Ley 22/88), modificada por la 
Ley de protección y uso sostenible del litoral, de 29 de mayo de 2013 (Ley 2/2013). 

Los usos en la zona de servidumbre de protección se ajustarán a lo dispuesto en los 
artículos 24 y 25 de la Ley 22/88 de Costas, debiendo contar los usos permitidos en 
esta zona, con la autorización del órgano competente de la Comunidad Autónoma, de 
conformidad con lo determinado en los artículos 44 a 51 , ambos íncluidos, del 
Reglamento General de Costas, de 10 de octubre de 2014 (Real Decreto 876/2014) .. 

Se deberá garantizar el respeto de las servidumbres de tránsito y acceso al mar 
establecidas en los artículos 27 y 28 de la Ley 22/88 de Costas, respectivamente y el 
cumplimiento de las condiciones señaladas en el artículo 30 para la zona de influencia . 

Las obras e instalaciones existentes a la entrada en vigor de la Ley 22/88 de Costas, 
situadas en zona de domino público o de servidumbre, y, entre ellas, las 
intervenciones en la parcela terciaria de San Jase enea y en la parcela residencial de 
edificación abierta inmediata (a.20), se regularán por lo especificado en la Disposición 
Transitoria Cuarta de la Ley 22/88 de Costas (modificada por la Ley 2/2013) .. 

Algunos espacios públicos (viario, aparcamiento, etc.) se encuentran afectados por las 
limitaciones contenidas en el título 11 de la Ley 22/88 de Costas y las instalaciones de 
la red de saneamiento deberán cumplir las condiciones señaladas en el artículo 44.6 
de la Ley 22/88 de Costas y concordantes de su Reglamento. 

EG INBIDEA.- Egiazlalu ko, agid hau, 
Getariako Arau Subsidiarioen Aldakelaren 
2 zcnbakiko espediente berriaren 2. 
bertsioaren parte dela. 20 17/05/04an 
cgilldákó biikurati. Oda! BaWitTák 
onartutakoa 

_ ... 20 I " • . m.r.""," "m 
OIt1 ... LMO~""'" Idazkan'!wnluhanzallea 

.. y ... .., ...... -"O ... <II'T ....... 

DILlGENCIA.- Para hacer constar que 
el presente documento conforma el expte. 
de 2" Versión del Nuevo Documento de 
Modificación N" 2 de las Nonnas 
SUbsldl,lf1.iS tk Gtmlta. a,¡¡obatló poi el 
Ayuntamiento Pleno en Sesión del 
0410512017 . 
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A_U_ "VII" (Cont.) 

Se adjunta gráfico relativo a las condiciones de aplicación de la Ley de Costas . 

• 1. CONDICIONES DE APLICACiÓN DE LA LEY DE COSTAS .... ...... Escala 1/2.000 

EGINBIDEA.- Egw:tatzeko, agm hau. 
Gecanalo Arau Subsldlanoen Aldakecaren 
2 zenbaki1:o espedlellte bemaren 2 
bertslOOfen parte dela 2017i 05!().1an 
eglndako bllkuran, Udal BalZanak 
onanula~oa 

GClarian, 20171.:0 maiatzaren kan 
Idazkari -J.ontuhanZllilea 

JI ... , ......... .,~ ........ 
"Y\"'~""DlEon ........ 

DILIGENCIA - Para hacer constar que 
el presenle documento conforma el expce 
de 2" Versión del Nuevo Documento de 
Moc:hficaclón N"' 2 de las Normas 
Subsidiarias de Ge1ana, aprobado por el 
Ayuntanuento Pleno en Sesión del 
t).tJ05nO 17 
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r-·_·-: 
. I A .I.U. 
1._._ . ..: 

,,,,1,,,,,,, F')f.ll dI.' Gil'u 7.kua 

DEFINITIVA 

A.U. VII '"SANTA ANA-

--RIBERA DEL MAR 

--DESLINDE DEL DOMINIO PUBLICO MARITlMO·TERRESTRE 

SERVIDUMBRE DE PROTECCION DEL DOMINIO PUBLICO 
- MARITIMO-TERRESTRE 

---ZONA DE INFLUENCIA 

GRAFICO 1 
CONDICIONU DI APLICACiÓN 

DI! LA1IJB'H-~ agiri hau, 
GClariako Arau Subs1dia¡.i'OC'íi'"'" Aldakctaren 

onanuta. 

_ano 20 I 7ko.maiatzaren ~an 
..., .... Lo&Ol....... IdazJ¡an-kontuhanzallea 

.. n .... .-.-..roMon ...... 

DILI GENCIA.· 
d 

; , 

Ayuntamiento Pleno en Sesión 
04/05120 17. 

CI) \ 
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A.U."X - SAHATSAGA" (Supeñicíe: 5.178 m') 

1.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION 

• Mantener las características generales del área consol idando la edificación 
existente. 

• Consolidar los desarrollos residenciales existentes sin perJuIcIo de su 
rehabilitación y reajuste de acuerdo con la normativa general propuesta. 

• Consolidar los usos terciarios en la planta baja del frente a la calle Sahatsaga 

• Calificar la calle Sahatsaga como sistema general viario. 

II.-REGIMEN URBANISTICO GENERAL 

1.- CALlFICACION GLOBAL 

• ZONA A.2/X (Residencial de edificación abierta) .......... .... . (Supeñicíe: 4.690 m' ) 

Condiciones particulares de edificación: 

Condiciones de regulación de la edificabilidad: 

• La edíficabilidad normativa será la resultante de la forma actual de las 
edificaciones consolidadas. 

Parámetros reguladores de la forma de la edificación : 

• Se consolidan el perfil y altura de la edificación en el área . 

- Condiciones particulares de uso: 
EGINBIDEA· Egiaztatzeko, agiri hau, 
Getariako Arau Subsidiarioen Aldaketaren 
2 zenbakiko espediente berriaren 2. 

Número máximo de viviendaS~rts i oaren parte dela. 201 7l05104an 
egindako bilkuran. Udal BatZ3rrak 
onartutakoa. 

DILIGENCIA.· Para hacer constar que 
el presente documento conrorma el expte. 
de 2" Versión del Nuevo Documento de 
Modificación N° 2 de las Nonnas 
Subsidiarias de Getaria. aprobado por el 
Ayuntamiento Pleno en Sesión del 

• Será el resultante de cuanto se determina en el arti't'~'íb° 't3 de las 
• . Getarian, 2017ko maialZaren 5eal1 

Normas Urbanlstlcas Generales. Idukari-kollluhartZ8.ilea 

A 
......... IAIlO'-. "" ... 

AY'-'VTA>GE.'<TO""""' ........ 
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A.U. "X" (Conl\ 2017 ABU. 29 AGO. 

BEHIN BETIKO ONARPENA 
APROBACiÓN DEFINITivA 

- Condiciones particulares de parcelación: 
Donos,, ! 
San Sebastl6n, 

Se consolida la parcelación existente. s,~" ,. """'0 ~.¡.,,~ Inero 
Muilk~rtulJrÜiO .(/\ l') .alc;~ A"tuI~M~teko ~ 

ODtr.. Cf tI ., f"-1(;r. J!!I Tt>rntc.rio 
- _/~Jo 

---- "'''""r' .. ~. V '----

• ZONA E.1/X (S.G. Comunicaciones) ................. . =~.~~:. (Supeffictl:.' 88.-m2
) 

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCION 

• Clasificación del suelo: 
SUELO URBANO. 

• Régimen de desarrollo y ejecución del planea miento: 
EJECUCION DIRECTA 

• Programa de actuación : 
- "EN EJECUCION" a partir de la aprobación definitiva de las Normas 

Subsidiarias. 

• Régimen general de asignación de la edificabilidad: 
- Se estará a lo dispuesto en la legislación vigente. 

111.- ORDENACION PORMENORIZADA 

1.-CALlFICACION PORMENORIZADA 

• Las condiciones de Zonificación pormenorizada en el Área se ajustarán , con 
carácter normativo, a lo establecido en el plano "111.1 .7" de Zonificación 
Pormenorizada (11.2 .2 de este documento). 

2.-CATEGORIZACIÓN DEL SUELO URBANO 

Los terrenos correspondientes al área tienen la condición de suelo urbano 
consolidado, salvo los que. por incremento de la edificabilidad ponderada , deban ser 
considerados como suelo urbano no consolidado. 

EGINBIDEA.- Egiazl3lzcko, agiri hau, 
Getllriako Arau Subsidiarioen Aldaketaren 
2 zenbakiko espedienle berriaren 2 
bcr1sioaren parte dela. 2017/0510430 
cgillddko bilkmau. I:fda l BaulliLak 
onartulakoa. 

A ... 2Omo.m."","", ,."" 
.... _O~'tILO Idazkln·\'onlUhIJ1Z11Iea 

DILlGENCIA.- Pllm hacer constar que 
el presente documento conrormll el '''pIe. 
de 2" Versión del Nuc\'o Documento de 
Modificaci6n N" 2 de las Normas 
Subsidiruias de 6ctallJ. ¡¡¡¡¡obado poi el 
Ayunlamienlo Pleno en Sesión del 
O-tIOSnO\7 

~\ 
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A.U. "X" (Cont.) 

3.-MEDIDAS CORRECTORAS, COMPENSATORIAS Y DE INTEGRACiÓN 
PAISAJíSTICA 

* Se habrán de considerar las medidas correctoras y compensatorias 
establecidas en el estudio de evaluación conjunta de impacto ambiental del 
presente documento, así como su programa de supervisión. 

IV.- DETERMINACIONES EN RELACiÓN CON LA APLICACiÓN DE LA LEY 
DE COSTAS 

Las determinaciones de las Normas Subsidiarias no alteran el dominio público 
marítimo-terrestre . 

La utilización del dominio público marítimo-terrestre se regula según lo especificado en 
el Título 111 de la Ley de Costas, de 28 de julio de 1988 (Ley 22/88), modificada por la 

Ley de protección y uso sostenible del litoral , de 29 de mayo de 2013 (Ley 2/2013). 

Los usos en la zona de servidumbre de protección se ajustarán a lo dispuesto en los 
artículos 24 y 25 de la Ley 22/88 de Costas, debiendo contar los usos permitidos en 
esta zona, con la autorización del órgano competente de la Comunidad Autónoma, de 
conformidad con lo determinado en los artículos 44 a 51 , ambos incluidos, del 
Reglamento General de Costas, de 10 de octubre de 2014 (Real Decreto 876/2014). 

Se deberá garantizar el respeto de las servidumbres de tránsito y acceso al mar 
establecidas en los artículos 27 y 28 de la Ley 22/88 de Costas, respectivamente y el 
cumplimiento de las condiciones señaladas en el artículo 30 para la zona de influencia . 

Las obras e instalaciones existentes a la entrada en vigor de la Ley 22/88 de Costas, 
situadas en zona de domino público o de servidumbre, se regularán por lo 
especificado en la Disposición Transitoria Cuarta de la Ley 22/88 de Costas 

(modificada por la Ley 2/2013). En pa~íM.AIí3~"~,giíi¡;:o~c~2,('1~,~"'prrr,ll.lIi~l(lllt~~,li~,~! ~rli,~ q'" 

que se encuentran en zona de servic!tiWl"'·&:tlé"\»i~'I"Cl~"(l'!'llr",""Pl!'l"'Fesidel'lUia4e5' '<!Iep,,· 
' ~J~lIftko es(Jeíli~lt~ Oémaren 'L~ - de 'l'V'erslón de l Nuevo Documemo de 

edificación abierta -a .20-) se acogel\~f,k'lf)' ~fablet:irll<l ' E!R'04a DiS¡!i!!lmÓM' Fransiloriaon" 
egm o I uran, odil '" Batz8rrak Sul)sld18nas de Gelaria ar robado por el 

Cuarta de la Ley de Costas siempre qElen~an las condiciones pooeisaflbpar.8 el OS";6" d,' 
0-1/0512017 . 

OcIarían, lO17ko maialZaren Sean 
Idnkari-konluhanzailea 

11 
OU ... ""'Ol'll .. .... 

AT1"" ..... E ' TO""""r ... ... 
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Algunos espacios públícos (viario, aparcamiento, etc.) se encuentran afectados por las 

limitaciones contenidas en el título 11 de la Ley 22/88 de Costas. 

Las instalaciones de la red de saneamiento deberán cumplir las condiciones señaladas 

en el artículo 44.6 de la Ley 22/88 de Costas y concordantes de su Reglamento. 

Se adjunta gráfico relativo a las condiciones de aplicación de la Ley de Costas. 

• 1. CONDICIONES DE APLICACiÓN DE LA LEY DE COSTAS .......... Escala 1/2.000 

2017 ~~K 29 

San SebaSti~n, 

EGINBIOEA.- Egiaztatzeko, agiri hall, 
Gctariako Arau Subsidiariocn Aldaketaren 
2 zcnbakiko espediente bcrriaren 2. 
bcrtsioaren pm1e deja. 20 17/05/04ao 
cglrldfikó bllkUlatl, Ud:il lbizauak 
Onar1llla. 

~.n. 2017ko.maiattaren 5~an 
OC .... ""'OL......... Idazkan-kontuhanzallea 

.. n'".,..'"""""oo ....... 

DlLIGENCIA.- Para hacer constar que 
el presente documento conrorma el expte. 
de 2" Versión del Nuevo Documento de 
Modificación N" 2 de las Nonnas 
Subsidi.¡tias cR; 6ch" ia, aplObadu poi el 
Ayuntamiento Pleno en Sesión del 
0"'05120 17. 

~\ 
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('_._.-: 
·1 I A.I.U . . _._ . ..: 

A.U. X ""SAHATSAGA" 

---ZONA DE 

GRAFI 
Q.e1.ifi8!l. 2017ko !I1aiattarcn Sean 
~ , Idazl:ari-kontuharnailea 

CONDICIONU DI APUCACIÓN 
DI LA LIY DI COSTAS 

11 ou""""'ou,"' .... 
AVl""~'-.o""...,. ..... '" 

HONDA 
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A.U." XVII- SAHATSAGA-GOIA" (Superficie: .38.763 m2
) 

1.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION 

• Su localización y caracteristicas, unidas a la disponibilidad de otros suelos y 
edificaciones para acoger las dotaciones precisas, propician su destino 

predominantemente residencial , sin perjuicio de la calificación de la calle 
Sahatsaga como una via urbana correspondiente al sistema general viario. 

• Dar respuesta a la demanda residencial del municipio proponiendo un nuevo 

desarrollo residencial en continuidad con el área urbana consolidada con una 
tipologia de bloques de edificación abierta. 

• Ordenar un máximo de 158 nuevas viviendas, destinado un minimo de 111 de 

las nuevas viviendas con destino al régimen de protección pública. 

• Consolidar en consecuencia la edificación ya rea lizada en las parcelas 
"a.20.XVII .2" y "a.20.XVII .3" de acuerdo con las licencias concedidas al efecto; y 

definir las condiciones de ordenación en la nueva parcela "a.20.XVII .1 ", 
modificando su ordenación de forma que 30 viviendas libres originalmente 

previstas dan origen a 20 viviendas de protección pública, 20 viviendas tasadas 
municipales y 20 viviendas libres. 

• Dar continuidad a la calle Sahatsaga hasta la calle Herrerieta posibilitando el 
apoyo de la edificación en su frente , y calificando dicha calle como sistema 
general viario. Se propone al efecto reajustar la rasante orig inalmente prevista 

para la zona más alta de la calle , rebajándola . 

• Ordenar una plaza porticada con locales comerciales y de equipamiento en el 
~~------~~~, r:'] (;i rIlL~" "~" I "fQf\Ii!R • .9¡¡)a vaguada de Sahatsaga. 

fiiii1 I>IPUl'll'Wl '"'JI ,1 d. ('~·'U,I.;\I" 

2017 ABtJ . pBler ar un zona dotacional pública en la que pueda edificarse un aparcamiento 
AGO. público baj I la zona de juegos prevista al aire libre, frente a las escuelas. 

BEHIN BETIKO ONARPENA 
~fOBACIÓN ~lt r i ismo la ordenación de sendas parcelas de equipamiento colindantes 

SanSa por el Norte y el Sur respectivamente con la dotación escolar existente (A.U . VIII 
Sln/r' E '~;~ :"¡ie, ",' - inero 

Mug,,1 .. 1~rt.8.IJ"G~.. ~~Q a}:.ok1kcl.akD Optua. 
Opto. d ." 1!1" ,;.::liI'" TtmtwO 

.~ - /b 
~_-:= -,. ,,.<OrCl'e~al-:U¡:¡=Gna con destino a espacios libres locales en el mirador del área 

hacia la playa de Malkorbe. EGINBIDEA.. Egiaztalzcko. agiri hau, DILI GENCIA.- Pnra hacer constar que 
Gctariako Amu Subsidiarioen Aldakelaren el presente documento conforma el expte. 
2 zcnbakiko espediente berriaren 2. de 2" Versión del Nuevo Documento de 
bertsioaren parte dela. 20 17/05/04811 Modificación N° 2 de las Nonnas 
egllldaJio bilkuran, oda l Batzaílik SubsIdiarias oc Gdana, aprObado por el 
onart\llta A)'untamiento Pleno en Sesión del 

04105120 ' 7. 

. nan. 20171.;0 malalZaren 5ean el) ~ 
on"'W:Ol'M... Idazkan-I.;ontuhartzailea 

.. "l' .,.....!<TOlWot."...... ~u'" 
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A. U. "XVII" /Cont.) 

* Ordenar como zona con destino a espacios libres locales el fondo de la vaguada 
de Sahatsaga garantizando el acceso público a la misma. 

* Vincular la ejecución del tramo del sistema general viario previsto en el 

subámbito "XVIII. 1 (delimitado en el ámbito "XVIII - Potzuaga gaina") al 
desarrollo urbanístico previsto en este ámbito, en el términos que se determinan 

en esta Norma Particular. 

* Se delimitan , con carácter orientativo, los subámbitos "XVII. 1 " y XVI1.2", de 

32 .525 m2 (84% del ámbito aproximadamente) y 6.238 m2 (16% del ámbito 
aproximadamente) respectivamente, asociados a dos partes diferenciadas del 
ámbito en las que las obras de ejecución de la urbanización y edificación 

previstas han sido y son objeto de ejecución en fases diferenciadas. 

El expediente de modificación del vigente Programa de Actuación Urbanizadora 
a promover en el ámbito podrá reajustar la delimitación de esos subámbitos y 
tratarlos de manera diferenciada incluso a los efectos de la delimitación de la o 

las correspondientes unidades de ejecución, en atención al proceso real de 

ejecución de la urbanización prevista en ellos, así como de su recepción por el 
Ayuntamiento. 

II.-REGIMEN URBANISTICO GENERAL 

1.- CALlFICACION GLOBAL 

* ZONA A.2/XVII (Residencial de edificación abierta) ...... .. (Superfícíe: 36.169 m2
) 

- Condiciones particulares de edificación : 

Edificabilidad zonal : 

* Sobre rasante: 

* Bajo rasante: 

............ .. . .... ...... .. ....... .. ....................... . 16.388,65 m2(t) 
EGlNBIDEA .. ~nllwif 'I ...... """ .. ", ... al 'sI "". 

. . ... . ........ G erariako' Ar.nt ~Mi<h'~~~ii'Al(G1a So eU11'tut2l:,,-n~a "ext elilil>'lOl~ que 
2 b 1.:1 I 1 anoen 'etaren elpresen 'edocllmentQ ~OAfO'~I!1~ F.¡ exPte ... .. ......... ",,. ~:':h~:~ I?,ll!VJ~l1dMe-<adlCionalmenleoi3,iid.IU:JID,, \, ¡\O d; 

. SI ! a e ea. 1óT7I05/04an Modificación N" 2 de las N 

Edificabilidad 

Cgmdak°
k 

bJlkuran, Udar BalZarrak Subsidiarias de GClaria aprobado po~~ 
onanula oa . ' 

mínima de viviendas de protecció~pllPlJ~aPI'"Nf!lO'Y';ó'Y del 

tasadas(VT): OClanan. 20171.:0 maiattareu Sean 
rdazL:ari- kon~hlt¡lH~.ik: a 

* VPO y VT preexistentes consolidadas: .... .... . o.ouu m2(t) , incluidos portales. 
* VPO de nueva planta: ...... .... ...... .. . .. ........ .. ........ .... ........ ~ .. . 2054 m2(t). 

JI 
orr""""'oe" ...... 

AYl ... ....:.~,.,""-(Jn ... '" 
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* ZONA E.1/XVII (S.G. Comunicaciones) ............... ............ (Superficie: 2.594.-m') 

~ r: ipu./J.:" .. lw Furuo\hl u n d iH 
~ I) jPUI.lI.'il·,n Fvr,¡1 dl' (i j; lulkoOi 

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUClbN 

* Clasificación del suelo: 

- SUELO URBANO. 

2017 ABU. 29 AGO. 

BEHIN BETlKO ONARPENA 
APROBACiÓN DEFINITIVA 

Donas .. , 
San Sebasti6n. lUlI SET: 1.1 

* Régimen de desarrollo y ejecución del planeamiento: 
Sln/r~:, ' C':eg' ''',cfo j)iE:::O \4 Inero 

- EJECUCION DIRECTA M,glkorta.u"a',oe'alUrra"'aAntoloketako 0"" 0. 
Opto. de ""<l',, ' "~ v o-jf!n~ri_;~el TErritorio 

• Obligaciones asociadas al desarrollo y a la ejeCuciOn'd~~!te~i;~ra:biiario 
ordenado en ámbito, así como en el subámbito "XVIII. 1 " (delimitado en el ámbito 

"XVIII - Potzuaga gaina"): 

El desarrollo y la ejecución del sistema general viario ordenado dentro de este 

ámbito será determinada y acometida, a todos los efectos (proyección , 

ejecución , abono de los costes, etc.) en el marco de la ejecución del 

desarrollo urbanístico del ámbito, a la manera de obligaciones asociadas a 

ese desarrollo , en los términos que se determinen en el expediente de 

modificación del vigente Programa de Actuación Urbanizadora a promover en 

él. 

El desarrollo y la ejecuclon del sistema general viario ordenado en el 

subámbito "XVII I. 1 " constituye una obligación asociada al desarrollo 

urbanístico previsto en este ámbito XVII en lo referente a: 

La proyección y ejecución material de ese tramo viario , en el marco del 

citado expediente de modificación del Programa de Actuación 

Urbanizadora y de los proyectos a promover en su desarrollo. 

El abono de los costes de ejecución de ese tramo viario de acuerdo con el 

convenio urbanístico de 2014. 

La ejecución material anticipada de ese tramo viario de manera asociada al 

desarrollo urbanístico previsto en este ámbito , de conformidad con los 

criterios de programación ~j!~~liid\?~Jl,n,f?o~t~glt,r\l1.~c\5lL'GENC'A.- P,m h"" oon"" q"" 
Gctariako Arau Subsidiariocn Aldaketarcn el presente d(X;ul11ento conforma el exple. 
2 zenbakiko espedientc berriaren 2. de 2' Versión del Nuevo Documento de 
bertsioaren parte dela. 2017/05/04an Modificación N° 2 de las Normas 
egindako bilkuran, Udal Batzarrak Subsldmnas de Gelana, aprobad,o por el 
onanllt . Ayuntamiento Pleno en Sesión del 

. 04f05nO 17. 

rian. 20 171;0 maiatlaren Sean ~ \ 
<II!1 ... , ... <Ou""'... Idazkari-kontuhartzailea 

.. VL'l<1AWIE.'TO"""""...... ~"'~~ 
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A_U_ "XVII" /Cont.\ 

* Programa de actuación: 
"EN EJECUCION". 

La intervención incluye la ejecución del sistema general viario del ámbito. 

En virtud de lo establecido en el convenio urbanístico de 1 O de diciembre de 
2014, la ejecución del sistema general viario se extenderá al ámbito de 

Potzuaga-gaina en las condiciones definidas en dicho convenio. 

111.- ORDENACION PORMENORIZADA 

1_-CALlFICACION PORMENORIZADA 

* Las condiciones de Zonificación pormenorizada en el Área se ajustarán , con 

carácter normativo, a lo establecido en el plano 11.2.2 de este documento y 
sustituyen a las previstas originalmente en el plano "111.1 .7" de Zonificación 

Pormenorizada de las Normas Subsidiarias. 

* Características de la ordenación 

Edificabilidad: 

Parcela "a.20.XVII .1" 

* Uso residencial (sobre rasante) 
- Viviendas de protección oficial. ...................... ....... ....... 2.054 m\ t) 

- Viviendas Tasadas Municipales (1,4 Módulo VPO) ...... 2.054 m2(t) 

- Viviendas Libres ....... ....... ... .......... ...... ................. ....... 2.054 m2(t) 
(no incluye portales que puedan localizarse en planta de semisótano) 

* Usos auxiliares (garaje6\Ntt1asterQ¡¡,wHbal·o ,ras.ante~~ENclA.- ""rn h"", ",OSI., q'" 
. Geta(i~o ~'l~ _~u_~idiarioen A daketaren el presente documeqto..c;09f.9n.!!ª2Iñlpte 

- GarajeS de protecGlG:O::QJI~ientc .. .boma~ .. 2 .... de. 2:. Ver¡ióA -dd "'M~~l)II&-kh de 

G . T d boqsj¡>a<~o .~!!.~ _ d,'~. 10 L7J<>\/JH"p ,~",dóo N" 2 rylJ.,I~*1"'" 
- araJes asa Oq,;IHDIJlIQJ_,S \lJ.Ul\+ I'(J,Q.w.IlO 't ¡';!íd\¡riM,,,,.¡¡.,l,~~obl.\o~, " 

G . L'b ooanulakoa. AyuntamIento P1Cf02CJ1A Se.í:2vl. ) del - araJes I res ............................................ 04' .512017: ...... l . ,,"t 111 \l 

OCIarían. :ro 17ko 1I1ft iatzaTt'n Sean 
Idazknri · kontuhartzailea 

A 
<wl .. 14.0 lWO .... 

.. ,,'!< ... W!E.'<fO""0l'I" ...... 
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A.U. " XVii " ICont.1 

BEHIN BETlKO ONARPENA 
APROBACiÓN DEcFlM TI\; ~ 

Parcela "a.20.XVI1.2" 

• Uso residencial (sobre rasante) 

- Viviendas de protección oficial ........ ........ .... ................. 2.542 m2(t) 

- Viviendas Tasadas (1 ,4 Módulo VPO) ........ .. ............... 2.077 m2(t) 

- Viviendas Tasadas (1,7 Módulo VPO) ........................ . 2.181 m2(t) 

• Uso comercial en plantas bajas (sobre rasante) ...................... 600 m2(t) 

• Uso de equipamiento (no computable) (sobre rasante) .. .. .... .. .. 550 m2(t) 

• Usos auxiliares (garajes ... ) (bajo rasante) 

- Garajes de protección oficial ............................. ...... 3.296,28 m2(t) 

- Garajes de precio tasado .............. .... ...... .. .. .... ...... .. 1.425,70 m2(t) 

Parcela "a.20.XVIi .3" 

L _________ -' . Uso residencial (sobre rasante) ............ .... .. ...... .... .. .. .. .... . 2.826,65 m2(t) 

(no incluye portales que puedan localizarse en planta de semisótano) 

_1 
SanSe_ 2017 ~~: t 3 

• Usos auxiliares (garajes, trasteros ... ) (bajo rasante) ............. 3.465 m2(t) 
S¡n/r 

MU,~ortat\oI·,.ku~ U-I' 
Optu.~ t le 

'.,j .ro 
d It ." kO Optua. 

~" 10 

-~":)~ "'-,.. . . I d --= r-- --bGRulSlG'ReS partlcu ares e uso: 

Número máximo de viviendas: ............................ ........ ...................... 158 vivo 

Número mínimo de viviendas de protección pública (VPO) y tasadas(VT): 

• VPO y VT preexistentes consolidadas: ......................................... 71 vivo 

La edificabilidad mínima de estas viviendas de protección pública será 

de 6.800 m2(t) , incluyendo los correspondientes portales. 

• VPO de nueva planta: ........ .. ......................................................... 20 vivo 

La edificabilidad mínima de estas viviendas de protección pública será 

de 2.054 m2(t) . 

EGINBIDEA· EglaZlal-ako, agiri hau, 
Getanako Arau Subsidiarioen A1daketaren 
2 zcnbaki)¡o espedlcnlc berriaren 2. 
bertsioaren parte dela 2011/05/04an 
eglrid5il:ó om.:uran. Qdili BaiZátták 
onanula. 

~.n. 20171.0 mllatzaren x-an 
"""WOtllA... Idazlari-lontuhanzaiJca 

"'Y~-"t ... ___ "lO""~""'" 

DILIGENCIA - Para hacer constar que 
d presente documento conforma el expcc. 
de 2" Versión del Nuevo Documento de 
Modificación N- 2 de las Normas 
SUbsldláilaS dé Cla,nla, a¡ilobado pOi el 
Ayuntamiento Pleno en Sesión del 
04/0512017 . 

~\ 
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* Viviendas Tasadas Municipales de nueva planta: ........ ........ ....... .. 20 vivo 
La edificabilidad mínima de estas viviendas tasadas municipales será 

de 2.054 m\ t) y su precio máximo se tasa en 1,4 veces el módulo 
previsto para las viviendas de protección oficial. 

Número máximo de viviendas por parcela: 

* Parcela "a.20.XVII .1 ": .... ..... ....... .. ... .......... ............... ..... .... ..... .... 60 vivo 
* Parcela "a.20.XVII .2": ..... .. .... .... ........ .... ......... ...... .. ........ ..... ....... 71 vivo 
* Parcela "a.20.XVII .3": ....... .... .......... .......... .......... .......... .... ......... 27 vivo 

Parcelas de espacios libres: 

Parcela "f .20.XVII .1" 

Parcela "f .20.XVII .2" 
Parcela "f .20.XVII .3" 
Parcela "f .20.XVII.4" 

Parcela "f.20.XVII .5" 

.... .... ... ....... ...................... 565 m2 

......... ............... ...... .... . 10.595 m2 

..... ..... ................. ...... ........ 536 m2 

.... .. ........ ................. .. . 7.710 m2 

..... ...... ... ... .... .. ....... ... ........ 511 m2 

Parcelas de equipamiento comunitario: 

Parcela "g.00.XVII .1" - Deportiva con garaje en subsuelo .. ........ 5.701 m2 

Parcela "g.00.XVII .2" 694 m2 
....................... ... 750 m2(t) 

Parcela "g.00.XVII .3" 516 m2 
........ • . ... . •....•.. .... .432 m2(t) 

N° de plazas de aparcamiento: 

* Parcela "a.20.XVII .1 ": .. .......................................... 60 plazas (mínimo) 

EGIN.BJDEA.- Egiru:I~I~ko , agiri hau, DILl GENCIA.- Para hacer constar que 
* " ,,~ClaT1ako ~rau Subsl~ranoen A1~akelafcn el pJt;li¡~ejp's'u.!.n e nto ¡~~f).Q\l~IÁ',ple . 

Parcela a.20.XVII .2 ... unhakrm .. cspcd Lentc ... ooma¡;or¡ .. 2, ... de J:'\),Qr~~It.\U\~bt:'.lJllLW de 
bcrtsioaren parle deja. 20 17/05/04an Modificación N° 2 de las Nonnas 
egindako bilkuran, Udal Batzarrak Subsidiarias de Getaria. aprobado por el 

* PI " 20 XVII 3,"""" .. "'00. Aym'!!' '1'i<;<\n...l'Je'''(AA -_'''''"'' ) d" arce a a. . .: ........................................ "'f. 5i'lO Il"dL";:, ",'ITITTI!) 

* Parcela "g.00.XVII .1" 
Gelarian. 20 r 7ko maiatzaren Sean 

....... é:1lfl'1iel'll~er"'i'fproximada de 450 plazas 

JI 
OET",,~n ..... .JI 

"'-'''''''_''''''''0f'T,,"''' 
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2.-CONDICIONES PARTICULARES DE EDIFICACION, DOMINIO, USO Y 
PARCELACiÓN. 

• El perfil y la altura , asi como las alineaciones a respetar por la nueva 
edificación se determinan gráficamente en la presente Norma Particular y en 
el plano "11.2.3" del presente documento, consolidándose por otra parte la 
edificación preexistente. 

• Perfil máximo de edificación: 

Parcela "a.20.XVII .1" (según gráficos): ............................................ IV(a)/1 

El sótano de la nueva edificación prevista podrá emerger sobre la 
rasante del viario de acuerdo con lo dispuesto en los gráficos adjuntos. 

Parcela "a.20.XVII .2": ..... Se consolida el perfil preexistente (IV(a)/II) . 

Parcela "a.20.XVII .3": .. ....... Se consolida el perfil preexistente (111111). 

• Altura de edificación: 

't'fl111N1j30 N()IJ.G0~d' 
\lN3d~~NO ()'~I13S ,!I~'! 

~gil~ L\aZ 
eO!1lnc1 I~)')PP·.L t l' ¡1¡t" ,1 t' 
B!lJunplV n.lU,:I u 'II:Io' I"1'I!:) .:. 

Parcela "a.20.XVII .1" (según gráficos): 
La cornisa máxima de la nueva edificación se hará coincidir con la 
correspondiente a la de la edificación colindante recientemente 
ejecutada en la parcela "a.20.XVII .2", tanto en fachada como en el ático 
retranqueado, manteniéndose constante en una longitud mínima de la 
edificación de 25 metros. La altura de dicha podrá elevarse en un 
máximo de un metro con respecto a la anterior siempre que se distingan 
dos edificaciones que emerjan sobre la planta de semisótano y se 
produzca al efecto una separación mínima de al menos 5 metros entre 

2017 ~A. \ 3 ellas. 

r ,'¡f'- """ 'nero 
Sin " • 'ds AJ. _ltakO o,tua.. 

"'Ug'k ..... un.ko~.~;' . ,Parbéla "a.20.XVII .2": 
Opto. ó ~, .--- _{ ¡,;é ~onsolida la altura de cornisa de la edificación preexistente. 
~-?~ -'" 

Parcela "a.20.XVII .3" (según gráfico): 
Se consolida la altura de cornisa de la edificación preexistente. 

EG INBIDEA· Egiaz1alzcko, agi ri hall, 
Gctariako Arau Subsidiariocn A1daketaren 
2 zenbakiko espediente berriaren 2. 
bcrtsioaren p;lrte dela. 20 17/05/04an 
egmdako bllkuran. Odal Baiiiírrak 

"'''"" .. ~ 
~an. 201 7ko maiatzaren Sean 

(WT ........ O~........ Idazkan-J..ontuhartzailea 
~.~......-.""'''''''"'' ...... 

DI Ll GENCIA.- Para hacer constar que 
el presente documento conforma el expte. 
de 2" Versión del Nuevo Documento de 
Modificación N° 2 de las Nonnas 
SubSldmnas de Gctana, aprobado por el 
Ayuntamiento Pleno en Sesión del 
0410512017 . 

~\ ~ 
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• 

• 

• 

Se establece una servidumbre de uso público sobre la parcela "a.20.XVII .2" 
sobre la superficie definida en el gráfico de la presente norma particular, tanto 
en el espacio destinado a plaza edificable tan sólo bajo rasante con destino a 
garaje como en los espacios proyectados a modo de porches en planta baja . 

Se autoriza expresamente el uso de garaje público bajo la parcela de 
equipamiento "g.OO.XVII .1". 

Condiciones particulares de parcelación: 
Las parcelas delimitadas en este proyecto podrán ser objeto de la ordenación 
de subparcelas con ocasión de la redacción del correspondiente proyecto de 
gestión y/o de la formulación de los correspondientes proyectos de 
edificación, condicionándose dichas subparcelas a que en cada una de ellas 
la edificación ordenada sobre rasante cuente con un frente de fachada 
mínimo de 10 metros a una calle o a un espacio con servidumbre de uso 
público. 

3_-CATEGORIZACIÓN DEL SUELO URBANO 

Los terrenos del área tienen la condición de suelo urbano no consolidado por carencia 
de urbanización. En la medida en que las obras de urbanización proyectadas sean 
ejecutadas y recibidas por el Ayuntamiento por fases , los terrenos asociados a cada 
una de esas fases adquirirán la condición de suelo urbano consolidado. 

4_-0BRAS DE URBANIZACION E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS 
URBANOS 

• Resulta precisa la culminación de las obras de urbanización de la actuación 
integrada que se corresponde con la totalidad del ámbito de acuerdo con los 
proyectos de reparcelación y urbanización vigentes, sin perjuicio de las 
modificaciones que éstos pre~~~~'i.i¡-~~¡¡t¡.tItW~i~,j:t'd~lf~~ter~GI'Ie5 q", 

2 zenbakik . . e 1 t: p escnre ocumenio cOnlOnna el expte 
del presente documento. be ' o espe<!lCnTe bemaren 2. de 2" Versión del Nuevo Documento de 

~sl~en pane dela. 20 17l05/04an Modificación N° 2 de las Normas 

Asimismo cabrá tramitar u~~~p~'lrle:3ci~1'i' 1 c:le1" 'l"'rotiretiTra'" 1!JE!l"ActiMió~r ,1 
. ~Yl.lIItamlento Pleno en Sesióll del 

Urbanizadora aprobado al objeto de diferenciar las fas<es5/llJDOrtunas para a 
culminación de las obras de urbanizmÓfl2~""'riieme8," 

IdaifM-kontuhartzailea 

A 
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* La urbanización del ámbito se adaptará a las rasantes preexistentes en su 
entorno, así como a las expresamente determinadas en el presente 
documento que suponen el reajuste de las originalmente previstas en la parte 
alta de la calle Sahatsaga. 

* Corresponde a la intervención en el ámbito la urbanización del suelo público 
resultante de la ejecución de la propuesta y, en particular, del sistema general 
viario establecido. 

* Con ocasión de la edificación en la parcela "a.20.xVI1.2" se resolverá la 
canalización de las aguas de escorrentía de la vaguada de Sahatsaga. 

5_-CONDICIONES JURIDICAS DE GESTION URBANISTICA y EJECUCION 

* Condiciones de gestión : 

- Se consolida el ámbito con su actual condición de ámbito de actuación 
integrada. En todo caso, en la medida en que se proceda a la ejecución de 
las obras de urbanización y a su recepción por el Ayuntamiento por fases, 
los subámbitos sujetos a cada una de esas fases se entenderán excluidos 
de dicho ámbito de actuación integrada, así como de la correspondiente 
unidad de ejecución. 

IRA, 
T , 

Se consolida el Programa de Actuación Urbanizadora promovido en el citado 
ámbito de actuación integrada y aprobado definitivamente mediante 
resolución de 19 de noviembre de 2008. 
Se procederá, en todo caso, a la formulación de un expediente de 
modificación de ese Programa de Actuación Urbanizadora de conformidad 
con , entre otros, los siguientes criterios: 

Los subámbitos "XVII. 1 " y "XVI1.2" delimitados en este proyecto podrán 
ser objeto diferenciado a 
obras de urbanización 
Ayuntamiento. 

los efectos de la ejecución por fases de las 
proyectadas y de su recepción por el 

La ejecución de las obras de urbanización del subámbito "XVII. 1 " y su 
recepción por el Ayuntamiento podrá justificar la redelimitación de la 

unidad de ejecución, ~\lc:l~giJ,~!a" 'l~RC;,,ª,daDlL~lfRlJ¡>jv'¡¡JJl~QI~.,,SI,ª~",, 
subámbito ItXVII 211 GctariaL:o Arau Subsidiarioen Aldaketaren el presente documerllo conforma el expte. 

\ 
"l" .. 2 7.cnbakiko espedienle beniaren 2. de 2" Versión del Nuc\'O Documento de 
.) bertsioaren rte dela. 2017105/0430 MCKlificaci6n N" 2 de las Nonnas 

egm 'O ¡Ikuran, u SI lanas elana, apr a por el 
Ayuntamiento Pleno en Sesión del 
0410512017 . """rt"'~ 

~an, 2017l.0 l11alattar~n ~an 
............ o~",.... Idazkari-kontuhmzailca 
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Se procederá al reajuste de las condiciones de proyección y ejecución de 
las obras de urbanización del subámbito "XVI 1.2", con el fin de adecuarlas 
a las determinaciones reguladoras del desarrollo urbanístico previsto en 
él. 
La proyección y ejecución del tramo de sistema general viario ordenado 
en el subámbito "XVIII. 1 " (delimitado en el ámbito "XVIII - Potzuaga 
gaina), se entenderá vinculada al desarrollo urbanístico previsto en este 
ámbito XVII , y, dentro de este y como mínimo, en el subámbito "XVI 1. 2", 
en los términos y con el alcance siguientes: 

• Las condiciones de proyección y ejecución material de ese tramo 
viario serán determinadas en el marco del citado expediente de 
modificación del Programa de Actuación Urbanizadora , así como de 
los proyectos a promover en su desarrollo. 

• Se procederá a la ejecución material conjunta y unitaria tanto de ese 
tramo viario, como de las obras de urbanización de, como mínimo, el 
subámbito "XVII .2". 

• El abono de los costes de ejecución de ese tramo viario se adecuará a 
los criterios expuestos en el anterior apartado "11.2". 

Las decisiones precisas y definitivas sobre todas esas cuestiones, así como 
sobre otras que se estimen de interés, serán adoptadas en el marco de la 
formulación y aprobación de la citada modificación del Programa de 
Actuación Urbanizadora, así como en los proyectos a promover en su 
desarrollo. En ese contexto y en la medida en que se justifique, dicho 
expediente podrá reajustar la delimitación de los citados subámbitos. 

- Se consolida el Proyecto de Reparcelación aprobado definitivamente 
mediante resolución de 17 de febrero de 2010. En todo caso, con el fin de 

adecuarlo a las prev isione~~~d~~~~~r~~~~~l)í~lifQ,.,<? tl,\ilJi1 q"" 

propuesto, se procederá a su moSlTolca¡;¡um,Y/¡Q,,¡¡,.<IíI !or' !i!~IMM ~1'f.',WíWiWo"" 
proyecto, de conformidad CQ';,~"c~oo¡¡@tli:ul 'ª~~ rel'PM-",e'jGdetér~~;;: 

k ' .!lMS~JI'a's <re ctana., aPrObadO por d 

en la citada Modificación derF"f'8g"l-ama de Actuación U~m~dl'9'? te11 iél'illlo do! 

en cuenta, entre otros, los antes ~r.M;\OJ()¡¡,¡,j \/,~¡""" 50," 
Idnkari·koniuhanzajlea 
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00n0&1la1 
San SebastJjn, 

" 

2017 ~~~: 29 

BEHIN BETIKO ONARPENA 
APROBACION DEFINITIVA 

2017 ~Et t 3 
S¡n/r"~ ",,o ,,\, ;-.¡~~ 'J.. r.c:ro 

M IkQft Jn ,) e¡~ Lu""'; G Aro .... '. ~,6kQ OptUI . 
- Se consolida el Proyecto de Urban~lófl ,aprobado:~delinitivamente 

mediante resolución de 19 de febrero de ~" Ii:~,.ioda:6~so, c.QD.. el fin de 
adecuarlo a las previsiones reguladoras del desarrollo urbanistico ahora 
propuesto, se procederá a su modificación y/o a la formulación de un nuevo 
proyecto, de conformidad con los criterios que a ese respecto se determinen 
en la citada Modificación del Programa de Actuación Urbanizadora, teniendo 
en cuenta , entre otros, los antes mencionados. 
Con ocasión de esa modificación se contemplará la plantación adicional de 
31 árboles, como consecuencia de la ampliación de la edificabilidad que 
resulta de este documento 

• Condiciones de financiación de las cargas de urbanización: 

- La urbanización de las dotaciones públicas tanto generales como locales 
resultantes en el ámbito de actuación integrada delimitado correrá a cargo de 
los titulares de los derechos urbanísticos previstos en ella. 

- De conformidad con lo expuesto, los citados titulares de derechos 
urbanísticos abonarán los costes de ejecución del tramo del sistema general 
viario incluido en el subámbito "XVIII. 1 " en la cuantía que exceda a las 
obligaciones del Ayuntamiento a ese respecto de acuerdo con lo establecido 
en el convenio urbanístico de 2014. 

• Plazos de ejecución: 

Respecto a los plazos para la gestión y para el cumplimiento de las 
obligaciones de urbanización y edificación se aplicarán las condiciones 
establecidas con carácter general en el presente proyecto. En particular, para 
las obras de urbanización se establece que éstas deberán estar totalmente 
concluidas y recibidas por el Ayuntamiento de Getaria, con anterioridad al 
otorgamiento de la primera de las licencias de primera utilización o 
habitabilidad de las viviendas a desarrollar sobre la parcela "a.20.XVII .1", y en 
todo caso, en el plazo de dos años a contar desde la aprobación definitiva de 
este documento. 
El desarrollo de la parcela residencial "a.20.XVII .1" se abordará según se 
disponga en la modificación del PAU a tramitar, para lo cual deberá estar 
culminada la urbanización, incluidas las obras correspondientes a la 
continuidad de la calle Sahat¡;\ilMIlIiIff~stl>!;ta'~e~~¡'le~-3~ENcIA .. p,", h"" CO"'" q"" 

~el.Mat:o Arau ~ul)s ldl3noen í\1ña'ltélarcn ~pre'sen le documento conforma el expte. 
2 zenbakiko espediente berriaren 2. de 2" Versión del Nuevo Documento de 
bertsioaren parte de ja. 201 7/05104811 Modificación N" 2 de las Nonnas 
egmd3ko bllkuran, Odai BatzaiTñk SubSIdiarias de Getana. aprobadO por el 
Of1anUIa~ Ayuntamiento PlellO en Sesión del 

~ !><IOSn OIl 

(lU_O ~"';"an. ~~~~~:i~=~~: el,) I 
.. vn.-....-... "1OO"'''''''....... jffiIn.fo \ 
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Las obras a realizar en Potzuaga-gaina podrán demorarse en el supuesto de 
que ello sea debido a la falta de disponibilidad de los oportunos terrenos que 
corresponde facilitar por parte del Ayuntamiento de Getaria, de acuerdo 
también con lo dispuesto en el referido convenio. 

La Modificación del Programa de Actuación Urbanizadora a tramitar deberá 
presentarse para su aprobación inicial en un plazo inferior a dos años a 
contar desde la aprobación definitiva del presente documento. 

S.-MEDIDAS CORRECTORAS, COMPENSATORIAS Y DE INTEGRACiÓN 
PAISAJíSTICA 

• Se habrán de considerar las medidas correctoras y compensatorias 
establecidas en el estudio de evaluación conjunta de impacto ambiental del 
presente documento, así como su programa de supervisión . 

• El proyecto de urbanización resolverá debidamente la ordenación de los 
espacios libres ordenados garantizando especialmente la salvaguarda de la 
imagen urbana desde la bahía de Malkorbe. 

• El proyecto de urbanización contemplará la repoblación con arbolado de los 
espacios libres ordenados en Malkorbe gaina. 

• El proyecto de urbanización incorporará las medidas precisas para la 
integración paisajística de la edificación, especialmente en el fondo de la 
vaguada de Sahatsaga. 

• En la fase de obras se minimizarán los impactos sonoros en el entorno, 
utilizando maquina ría de bajo nivel sónico, realizando un correcto 
mantenimiento de la maquinaría y vehículos a utilizar y controlando el 
cumplimiento de la normativa vigente en esta materia al objeto de lograr las 
cond iciones de sosiego necaslIfiws;ASe,'4'I'ID6b1 rru:.,á, ISl.Iidaf¡dl<lEpro,Q rq¡mil<¡pQ"~.u< 

Gctanako Arau S~bsldlanoen AJdak~aren el ~re~n.1.e (jpf: I s:rJÚQQU.iJ I 
las actividades de forma que nO<SeklDfoal>lZsan IIilIIli!le~ SQQqrYffi.t;;¡~¡r~ª~,CIW':" 

.• . ,""1."",,," Il'''' ddl A )!l17.L'!~o.¡¡¡'I. .Mo>l!fi¡;¡v:¡lo ~I'I . ¡,~ I acumulaclon de vanos de ellliji,,,",,coQJj(.Qla,r ~Trabl.li!uJ,~r ~~r@ '~bhV;'ij,¡~~ 

Particular j'unto al centro escoTa'pulakoa Ayuntamiento Pleno en Sesión del 
• 0-1/05/20 17 

Getarian, 20 171.0 maialZaren Sean 
Idazkllri-konluhanzailea 

A 
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• Con ocasión de la redacción del proyecto de urbanización se realizará un 
estudio específico del valor de la vegetación en la ladera de Malkorbe gaina 
del que resultarán las oportunas medidas protectoras, correctoras y 
compensatorias. Se plantea en particular que los ejemplares de buen porte y 
bien conservados, preferentemente castaños de indias y plátanos, que 
puedan ser afectados sean trasplantados. 

• En la fase de obras, habrá que cuidar la no afección por accidentalidad a la 
vegetación arbórea próxima a la afectada y a la que desciende por la ladera 
noreste y que se une a la existente en la finca de los jesuitas. 

• Se procurará la reposición de la "Eskolako baratza" en algún otro 
emplazamiento cercano a la escuela . 

• Se implantará en el ámbito un "área 30", con limitaciones de velocidad más 
estrictas (30 km/h) de acuerdo con las pautas de aplicación a este tipo de 
zonas en las que se invierten las prioridades de diseño y función de las vías a 
favor de los modos no motorizados. 

7.-GRAFICOS 

* 1. CONDICIONES DE EDIFICACiÓN - Parcela "a.20 .XVII .1 " .... Escala 1/1 .000-1/500 
* 2 SUBÁMBITOS ORIENTATIVAMENTE PROPUESTOS ................... Escala 1/2.000 

IV.- DETERMINACIONES EN RELACiÓN CON LA APLICACiÓN DE LA LEY 
DE COSTAS 

Las determinaciones de las Normas Subsidiarias no alteran el dominio público 
marítimo-terrestre. 

La utilización del dominio público marítimo-terrestre se regula según lo especificado en 
r-:~-~,---:-'-"" . Costas, de 28 de julio de 1988 (Ley 22/88), modificada por la 

•• l>uey,C!fe sostenible del litoral, de 29 de mayo de 2013 (Ley 2/2013). 

2017 ~~K 29 

6EHIN BETIKO ONARPENA 

EGINBIDEA.- Egiaztatzcko, agi ri hnu, 
GClariako Arau Subsidiariocn Aldaketaren 
2 zenbakiko espedienle berriaren 2. 

, 
""'rt"'. 

dela. 20 17105/04811 

~rian. 2017ko ma¡atzaren Sean 
OIL'T .... ""'O~....... Idazkari-kontuhanzai lea 

"Yl~'<TQtlO!(JF.TAAI,O. 
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0-'105120 11. 

CI)\ 



MODIFICACiÓN N° 2 DE LAS NNSS DE GETARIA - T.R. - Abril 2017 DOC. B - NORMAS URBANíSTICAS -77-
Ámbitos de Santa Ana, Sahatsaga, Sahatsaga-90ia y Potzuaga-gaina. y Zona H1 (cementerio y entorno) 

A_U_ "XVII" ICont.) 

Los usos en la zona de servidumbre de protección se ajustarán a lo dispuesto en los 
artículos 24 y 25 de la Ley 22/88 de Costas, debiendo contar los usos permitidos en 
esta zona, con la autorización del órgano competente de la Comunidad Autónoma , de 
conformidad con lo determinado en los artículos 44 a 51 , ambos incluidos, del 
Reglamento General de Costas, de 10 de octubre de 2014 (Real Decreto 876/2014) . 

Se deberá garantizar el respeto de las servidumbres de tránsito y acceso al mar 
establecidas en los articulos 27 y 28 de la Ley 22/88 de Costas, respectivamente y el 
cumplimiento de las condiciones señaladas en el articulo 30 para la zona de influencia. 
Las obras e instalaciones existentes a la entrada en vigor de la Ley 22/88 de Costas, 
situadas en zona de domino público o de servidumbre, se regularán por lo 
especificado en la Disposición Transitoria Cuarta de la Ley 22/88 de Costas 
(modificada por la Ley 2/2013). 

Algunos espacios públicos (viario , aparcamiento , etc.) se encuentran afectados por las 
limitaciones contenidas en el titulo 11 de la Ley 22/88 de Costas. En particular, la 
parcela de espacios libres f.20.XIIA afectada por la servidumbre de protección estará 
sujeta a las limitaciones establecidas en el articulo 25 de la Ley de Costas. 

Las instalaciones de la red de saneamiento deberán cumplir las condiciones señaladas 
en el articulo 44.6 de la Ley 22/88 de Costas y concordantes de su Reglamento. 

Se adjunta gráfico relativo a las condiciones de aplicación de la Ley de Costas. 

* 3. CONDICIONES DE APLICACiÓN DE LA LEY DE COSTAS .......... Escala 1/2.000 
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A.U."XVIII- POTZUAGA-GAINA" (Superficie: 28.487 m') 

1.-

• 

• 

• 

• 

• 

CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION 

Dar respuesta a la demanda residencial del municipio proponiendo un nuevo 
desarrollo residencial en continuidad con el área urbana consolidada con una 
tipologia de bloques de edificación abierta cuya ordenación se remite al 
correspondiente Plan Parcial. 

Ordenar un desarrollo residencial para cuya ejecución el correspondiente Plan 
Parcial propondrá la delimitación de una o varias unidades de ejecución. fijando el 

sistema de actuación a seguir. 

Dar continuidad a la calle Sahatsaga. que se incorpora al sistema general viario 
del área urbana. hasta carretera GI-3391 . estableciéndose las medidas precisas 
que hagan posible su ejecución anticipada . y planteándose la intervención a ese 
respecto de conformidad con los criterios establecidos en el convenio urbanistico 
aprobado el10 de diciembre de 2014. 
Se delimita. con ese fin . el subámbito "XVII1.1 ". que se destina en su totalidad a 
dotaciones públicas. y. en concreto . al indicado sistema general viario. 

Reordenar el trazado de la ca lle Herrerieta en el área con el objeto de mejorar la 
traza de dicha calle. de posibil itar la ejecución de la edificación proyectada y de 
mejorar su intersección con el acceso al ámbito de Potzuaga. 

Ordenar los equipamientos y espacios libres correspondientes al desarrollo del 

área . 

11.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL 

1.- CALlFICACION GLOBAL 

• ZONA A.2/XVIII (Residencial de edificación abierta) ............ (Superficie: 23.935 m') 
EG INBlDEA.- Egiaztatzcko, agm hau, DILIGENCIA _ Para hacer constar que 
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A.U. "XVIII" (Cont.) 

Edificabilidad mínima con destino a VPO: ........ .............................. 6.619.- m2(t) 

Edificabilidad mínima con destino a Viviendas tasadas: ................. 2.407.- m2(t) 

Edificabilidad mínima con destino a usos terciarios: ......... ................. 500.- m2(t) 

• ZONA E.1/XVIII (S.G. Comunicaciones) ........................... Su erficie: 4.552.-m2
) 

2.- REGIMEN JURIDICO DE DESARROLLO Y EJECUCIO 

• Clasificación del suelo: 
- SUELO URBANIZABLE SECTOR IZADO. 

~ CiPLlLl..O;II." h u'u \Idulldill .. . 
/) !JlUl.r~Io.I1 I" 1 Id~ l;ijlll,k.,;,¡ 

2017 AB U. 2 9 AGO. 
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• Régimen de desarrollo y ejecución del planeamient~iv,<, -'z ,'" "'., .,. ,nero 

- PLAN PARCIAL. Mugikorte.\lollilkoe"3 U.1 •• l'doAnlnJn~fltGkoDptu • • 
Opto. ~,. V"~'¡ltj-t')' Or;!;!-o(¡:¡ .,,~l Tf"tnto:io _.__ ,rl'~ 

--~~J··z····~Jt;: .. { ___ 
• Régimen de programación y ejecución del desarrolTó -¡;j r5a11tstico-p~'Visto en el 

ámbito. así como del sistema general viario ordenado en él: 
Las condiciones precisas y definitivas del régimen de programación y 
ejecución del desarrollo urbanístico previsto en el ámbito serán determinadas 
en el marco de los proyectos urbanísticos a promover en él (plan parcial. .. ). 
sin perjuicio de las salvedades que se mencionan a continuación , referentes 
al tramo del sistema general viario incluido en el subámbito "XVIII. 1 " 
delimitado en este proyecto. 
El régimen de programación , proyección y ejecución del tramo viario incluido 
en el subámbito "XVIII. 1 " se adecuará a los siguientes criterios: 

Los terrenos del subámbito serán incluidos, a los correspondientes efectos, 
en el ámbito de actuación integrada y en la unidad de ejecución que se 
delimiten en el ámbito "XVIII - Potzuaga Gaina". 
En consonancia con ello. los titulares de esos terrenos, cualesquiera que 
sean , serán adjudicatarios de derechos urbanísticos resultantes en ese 
ámbito y/o de su valor económico, de conformidad con los criterios 
establecidos en las disposiciones vigentes. 

Se procederá a su ejecución anticipada, con anterioridad a la ejecución del 
desarrollo urbanístico prev~lSl'l'el~~_ agin ha,,_ 
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A.U. "XVIII" (Cant. ) 

Su proyección y ejecución será acometida de manera conjunta y unitaria 

con la del tramo de ese mismo eje viario incluido en, como mínimo, el 
subámbito "XVI1.2" (del ámbito "XVII - Sahatsaga goia") . 

Para ello, la ejecución del tramo viario del subámbito "XVIII .1" será 

considerada como una actuación vinculada al ámbito de actuación 
integrada delimitado en el ámbito "XVII - Sahatsaga-goia", y el expediente 
de modificación del Programa de Actuación Urbanizadora a promover en 

este último ámbito determinará las condiciones de intervención a ese 

respecto . 

El abono de los costes de ejecución de ese tramo viario será considerado 
como obligación de los desarrollos urbanísticos previstos tanto en el 
subámbito "XVI1.2" como en este ámbito "XVIII - Potzuaga Gaina" en los 

términos establecidos en el convenio urbanístico de 2014. 
En todo caso , con el fin de acometer la ejecución anticipada de ese tramo 
viario , el abono del coste económico asociado al desarrollo urbanístico 

previsto en este ámbito "XVIII - Potzuaga Gaina" será asimismo anticipado 

por el Ayuntamiento, sin perju icio de su futura repercusión sobre aquél 

desarrollo. 

Los restantes criterios establecidos en este mismo proyecto , incluidos los 

referentes a la obtención de los terrenos afectados, y a la financiación de 
los costes de ejecución del citado tramo viario. 

• Programa de actuación : 

El plazo máximo para la aprobación in icial del Plan Parcial correspondiente 
será de dos años contados a partir de la aprobación definitiva del presente 

documento. 
- De conformidad con lo indicado, se procederá a la ejecución anticipada del 

tramo del sistema general viario incluido en el subámbito "XVII I. 1 " delimitado 

en este proyecto . 
En cuanto a la programación de estas obras, se establece que éstas deberán 
esta r tata I mente conclu ida s ~m!,lll~i:"'"i'YI'~i!'I .IW¡j Ala m ~t:1!l!i'l!le-·Getaf.iar en.<elq", 
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3.- DETERMINACIONES DE ORDENA'EU,~tie'f'ºRNJ~NQRPtl'~ "b N RANGO DE 
PLANEAMIENTO GENERAL "'S...",-:-.,{,?~ 

-------r---- '--'------==-======-
• El Plan Parcial deberá mantener y resolver en particular en su ordenación -

zonificación pormenorizada- la ordenación de los encuentros de las calles 

Herrerieta y Potzuaga, Herrerieta y Sahatsaga y Herrerieta y acceso al 

cementerio. 

111.- ORDENACION PORMENORIZADA 

1.- CALlFICACION PORMENORIZADA 

• Las condiciones de Zonificación pormenorizada en el Área se ajustarán a las 
determinaciones que se recojan en el correspondiente Plan Parcial en 

desarrollo de la normativa establecida en la presente Norma Particular y muy 
especialmente de las determinaciones de ordenación pormenorizada con rango 

de planeamiento general preestablecidas. 

• Parámetros reguladores de la forma de la edificación : 

Perfil de edificación: ................................................................................ 111111 
En un 15% de la superficie ocupada por la edificación cabrá ordenar un 

ático adicional sobre dicho perfil máximo. 

- Altura de edificación: 
- A aleros horizontales (excepto áticos -+ 3,00 m.-) ...... ...... ............ 10,50 m. 

- A cumbrera en fachadas laterales en cubiertas a dos aguas 
(excepto áticos -+ 3,00 m.-) .... .................. .. ........ ...... ................ .. 13,00 m. 

2.- OBRAS DE URBANIZACiÓN E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS 
URBANOS 

• Todas las obras de urbanización necesarias para la ordenación del nuevo 

desarrollo previsto, incluidas aquellas correspondientes a la transformación del 
viario preexistente que permitan integrar adecuadamente la pieza en el área 
urbana del municipio, constituyen cargas asignadas a la edificabilidad 
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A.U. "XVII I" (Cont. ) 

3_- CONDICIONES JURIDICAS DE GESTION y EJECUCION URBANíSTICA 

• 

• 

Condiciones de gestión y ejecución generales: 
Dichas condiciones serán las que se determinen en el Plan Parcial a 
promover en el ámbito, así como en los proyectos a promover en su 
desarrollo con ese fin , con las salvedades referentes al subámbito "XVII 1. 1 " 
que se indican a continuación. 

Condiciones de gestión y ejecución específicas referentes al subámbito 
"XVIII. 1 ", y, en concreto, a la ejecución del sistema general viario previsto en 
él: 

Referentes a la obtención de los terrenos del subámbito: 
Se procederá a su obtención anticipada mediante : 

• Bien su expropiación anticipada, de conformidad con los criterios 
establecidos en las disposiciones vigentes en la materia (artículos 187, 

etc. de la Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006), y/o, 

• Bien su obtención anticipada, de conformidad con los criterios 
establecidos en las disposiciones vigentes en la materia (artículos 188, 
etc. de la citada Ley). 

La promoción del conjunto de las actuaciones necesarias para proceder a 
la indicada obtención anticipada de los terrenos será considerada como 
una obligación y/o responsabilidad del Ayuntamiento, que incluye, entre 
otras: la determinación de los mecanismos específicos de intervención a 
ese respecto (expropiación anticipada y/u obtención anticipada); la 
formulación y aprobación de los correspondientes expedientes; la 
formulación de cualesquiera otras actuaciones que se estimen necesarias 
para la consecución del citado fin (formulación de convenios ... ). 

Esas actuaciones y expoojemes.-seráR<e¡arolUovidosDa:GJlJNimmediatez ,a,tda,,,, 
b 
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A.U. "XVIII" (Cont.) 

Referentes a la proyección , ejecución y abono de las obras y actuaciones 
planteadas en el subámbito: 
Las condiciones de intervención a ese respecto son las expuestas en el 
anterior apartado "11.2". 
Complementariamente, la ejecución del citado tramo viario será acometida en 
un plazo máximo de seis meses contados a partir de la disposición de los 
terrenos afectados. 

4.- MEDIDAS CORRECTORAS, COMPENSATORIAS Y DE INTEGRACiÓN 
PAISAJíSTICA 

• Se habrán de considerar las medidas correctoras y compensatorias establecidas en 
el estudio de evaluación conjunta de impacto ambiental del presente documento, 
así como su programa de supervisión . 

• El Plan Parcial contemplará la disposición de arbolado en la alineación de las 
calles. 

• El proyecto de urbanización incorporará las medidas precisas para la integración 
paisajística de la nueva edificación, especialmente en el entorno más próximo al 
cementerio. 

• Se extraerá la capa superior de suelo vegetal de la superficie afectada, prestando 
especial atención a los suelos de mayor capacidad agrológica, retirándose a alguna 
zona o vertedero previsto a tal efecto para su posterior utilización en la restauración 
del suelo y de la vegetación. 

IV.- DETERMINACIONES EN RELACiÓN CON LA APLICACiÓN DE LA LEY 
DE COSTAS 

Se adjunta gráfico relativo a las condiciones de aplicación de la Ley de Costas. 
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Documento 2 
 

PLANOS 
 
 
 
 
 
Planos de Información.         Escala 
 
 
I.1. Plano de situación y emplazamiento.   1:10.000    /  1:5.000 
 
I.2. Plano de calificación global del PGOU vigente.    1:1.000 
 
I.3. Estado actual: topografía.       1:1.000 
 
I.4. Estado actual: vegetación.       1:1.000 
 
I.5. Parcelario.          1:1.000 
 
 
 
Planos de ordenación. 
 
 
II.1. Plano de ordenación: Alternativa 0.      1:1.000 
 
II.2 Plano de ordenación: Alternativa 1. Planta y sección.   1:1.000 
 
II.3. Plano de ordenación: Alternativa 2. Planta.     1:1.000 
 
II.4. Plano de ordenación: Alternativa 2. Secciones.       1:500 
 
II.5. Avance de calificación global propuesta.     1:1.000 
 
 
 
























