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l-  OBJETO. TRAMITACION

El “Ambito” Altzate, de caracter plurimunicipal entre Errenteria y Lezo, ha sido objeto de
determinadas tramitaciones urbanisticas a lo largo de los Ultimos afios en ambos
municipios.

El régimen urbanistico vigente se corresponde con los siguientes documentos de
planeamiento urbanisticos:

o Plan General de Ordenacién Urbana de Errenteria, cuyo Texto Refundido fue
aprobado definitivamente el 27 de julio de 2004 (en adelante PGOU de
2004/Errenteria).

o Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de Lezo relativa a Altzate, que fue

aprobada definitivamente en marzo de 2007 (en adelante MPNNSS de 2007/Lezo).

. Plan Especial de Ordenacién Urbana del Area 16. Altzate, que fue aprobado
definitivamente en julio de 2007 por el Ayuntamiento de Errenteria y en noviembre de
2007 por el Ayuntamiento de Lezo (en adelante PEOU de 2007).

En desarrollo del PEOU de 2007 se tramitaron y aprobaron los siguientes
documentos de gestion urbanistica:

o Programa de Actuacién Urbanizadora del Area 16. Altzate, aprobado
definitivamente el 28 de abril de 2008 (BOG n° 130 de 8 de julio de 2008). En
adelante PAU de 2008. ]

o Proyecto de Urbanizacion del Area 16. Altzate, aprobado definitivamente el 19 de
diciembre de 2008 (BOG n°® 4 de 8 de enero de 2009). En adelante PURB de
2009.

o Proyecto de Reparcelacion del Area 16. Altzate, aprobado definitivamente el 19 de
junio de 2009 (BOG n® 163 de 31 de agosto de 2009) y una serie de informes
sectoriales. En adelante PREP de 2009.

. Plan General de Ordenacion Urbana de Lezo, fue aprobado definitivamente en junio
de 2011 por el Ayuntamiento de Lezo (en adelante PGOU de 2011/Lezo).

El objeto de este documento consiste en la Modificacion Puntual Parcial del PEOU de
Altzate. Puntual por cuanto afecta a determinados aspectos de ordenacion urbanistica,
como son el ajuste de la propia ordenacion, el encaje de una parcela terciaria-hotelera- en el
término municipal de Errenteria o la nueva solucién de enlace viario con Altzate. Y parcial
por cuanto excluye el A.O.U. 30 Larrafaga, expresamente asi determinado en el PGOU de
2011/Lezo.

Elaborado en este contexto, el objetivo de esta MPP del PEOU de Altzate es el de modificar
la ordenacion pormenorizada vigente, en atencion a las razones expuestas en esta memoria
y en los términos y con el alcance indicados en ella.

Su elaboracion la promueve la Junta de Concertacién de Altzate, en virtud del acuerdo
expreso adoptado por la Asamblea de fecha 17 de abril de 2018, donde se procedid su
adjudicacién al equipo que suscribe.

Con fecha de octubre de 2018 se redacté un Documento Inicial de la MPP del PEOU de
Altzate que sirvio de base a su vez para la redaccién del Documento Inicial Estratégico.

Este Documento enviado a ambos Municipios sirvié para que en fecha de febrero de 2019
se procediera al Inicio de la Evaluacion Ambiental Estratégica Ordinaria de la MPP del
PEOU de Altzate.
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Con fecha 26 de marzo de 2019 se realizd el tramite de consultas pertinentes a las
administraciones publicas y personas interesadas siguientes:

Direccién de Patrimonio Cultural. Gobierno Vasco.

Direccién de Salud Puablica y Adicciones. Gobierno Vasco.
URA-Agencia Vasca del Agua. Sede Central. Gobierno Vasco.

* IHOBE. Sociedad Publica de Gestién Ambiental. Gobierno Vasco.
Direccién General de Carreteras. Diputacion Foral de Gipuzkoa.
Demarcacién de Costas en el Pais Vasco.

Administracion de Infraestructuras Ferroviarias, ADIF.
Ekologistak Martxan de Gipuzkoa.

Recreativa “Eguzkizaleak”.

Por otra parte, en esta misma fecha, se pone a disposicion de las administraciones publicas
afectadas y de las personas interesadas el borrador del Plan, documentacién exigida por la
legislacion sectorial y el documento inicial estratégico en la pagina web del Departamento
de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda en orden a identificar a personas
interesadas en la MPP del PEOU de Altzate.

Examinada la documentacién de que consta el expediente junto con los informes recibidos,
se constata que el érgano ambiental cuenta con los elementos de juicio suficientes para
elaborar el documento de alcance del estudio ambiental estratégico, de acuerdo con el
articulo 19 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre.

Se formula Unicamente a efectos ambientales el documento de alcance del estudio
ambiental estratégico de la MPP del PEOU de Altzate, en los términos recogidos en él.

Se adjunta en el Anexo VII. Resolucion de Documento de Alcance del Estudio Ambiental
Estratégico Inicial de la presente Memoria el texto integro de la citada resolucién.

Igualmente se acomparian en el mismo Anexo VIl escritos remitidos por diversos
organismos publicos para su toma en consideracién a la hora de la redaccion del texto de
MPP del PEOU de Alizate para aprobacion inicial.

A continuacién, y a modo de resumen se acomparnan las conclusiones principales de los
referidos escritos:

A. DEPARTAMENTO DE CULTURA Y POLITICA LINGUISTICA. Direccion de
Patrimonio Cultural del Gobierno Vasco.

Se comunica que una vez analizada la Evaluacion Ambiental Estratégica de la MPP del
PEOU de Altzate no se aprecian afecciones en el Patrimonio.

B. DEPARTAMENTO DE SALUD. Delegacion Territorial de Gipuzkoa del Gobierno
Vasco.

La conclusion es que la ejecucion del (en adelante MPP del PEOU de Altzate) no presenta
impactos de consideracién para la salud publica que supongan aspectos fundamentales que
deban de ser tenidos en cuenta a la hora de la realizacién del Estudio Ambiental
Estratégico.
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C. Direccion de Planificacion y Obras de la Agencia Vasca de Agua-URA del
Departamento de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda del Gobierno
Vasco.

La Agencia formulé las siguientes observaciones:

a. La ocupacion del DPMT mediante la ampliacion del paseo de borde de la ria a modo de
voladizo sobre la actual escollera no esta debidamente justificada y no es acorde con las
ocupaciones que permite la normativa de Costas.

Ello hace que la MPP del PEOU de Altzate decida modificar el trazado peatonal hacia el
interior del rio/ria, renunciando a proyectar un voladizo sobre la escollera actual.

b. Las actuaciones contempladas en la zona de servidumbre de proteccion del DPMT
deberan ser objeto de la preceptiva autorizacion administrativa de esta Agencia Vasca del
Agua.

Asi se hara.

c. Si bien en la documentacién presentada se incluye una justificacion hidraulica se informa
que, en el marco de la preceptiva autorizacion, se podra requerir un estudio hidraulico de
detalle que defina y justifique las medidas correctoras necesarias para hacer factible la
actuacion. Dichas medidas deberan ser, en todo caso, ambientalmente asumibles y no
agravar la inundabilidad y el riesgo preexistente en el entorno.

El Estudio de Inundabilidad (El) aportado ya incluye justificacién hidraulica. No obstante, en
caso de requerimiento se rehara el estudio hidraulico definiendo y justificando en detalle
aquellos aspectos que lo hace exigible, en cumplimiento de las medidas medioambientales
no agravando la inundabilidad preexistente en el entorno.

d. De acuerdo con el art. 44.1 del Plan Hidroldgico, se deberan introducir sistemas de
drenaje sostenible con el fin de evitar una excesiva alteracion del drenaje en la cuenca
interceptada por los desarrollos urbanisticos propuestos.

Asi se hara.

e. A lo largo de la tramitaciéon urbanistica debera adjuntarse a la documentacion la
cuantificacion de las nuevas demandas de recursos hidricos generadas por los desarrollos
propuestos. De igual modo, se debera incorporar el informe del ente gestor sobre la
suficiencia de las infraestructuras de abastecimiento y saneamiento existentes para
garantizar dichas demandas y las nuevas cargas, asi como la informacion cartogréafica sobre
las futuras redes de abastecimiento y saneamiento.

Se acompafardn la cuantificacion de los recursos hidricos generados en Altzate,
incorporando el informe del ente gestor, Aguas del ARarbe, sobre la suficiencia de las
infraestructuras de abastecimiento y saneamiento existentes y las nuevas cargas que
garanticen dichas demandas, junto con la informacién cartogréafica de sus futuras redes.

D. IHOBE, Sociedad Publica de Gestion Ambiental del Departamento de Medio
Ambiente, Planificacion Territorial y vivienda del Gobierno Vasco.

El escrito exige la tramitacién de una Declaracién de Calidad de suelo. Informa de la
existencia de diversas actuaciones realizadas en el marco del expediente que se denominé
CLH-LEZO-ERRENTERIA, donde se emitieron varios Certificados de la Calidad del Suelo
en 2006.
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La presente MPP del PEOU de Altzate adjunta los citados documentos (Anexo X).

En versiones anteriores del documento MPP del PEOU se sefalaba la necesidad, conforme
lo previsto en el articulo 25.3 de la Ley 4/2015 para la Prevencion y Correccion de la
Contaminacion del Suelo, de validar las condiciones con las que se emitieron dichos
documentos, mediante Resolucién que estableciese las condiciones para dicha validacién.

Finalmente se solicité la emisidbn de nueva declaracion de calidad del suelo por fases
acompafnando documentacién justificativa junto con el correspondiente Plan de Excavacion,
dando lugar a las siguientes resoluciones:

- RESOLUCION de 12 marzo 2021 del Director de Calidad Ambiental y Economia
Circular (expediente de referencia DCS-0454/20-GR), por la que se autoriza la
excavacién de materiales con presencia de contaminantes y la excavacion por
necesidades constructivas, asi como la ejecucidén “on site” de un ensayo piloto a
escala real de tratamiento mediante landfarming para reducir la concentracion de
TPH de una parte de los materiales, en la FASE 1 del Ambito “Area 16” Altzate
localizada en una parte de las antiguas instalaciones de CLH en los términos
municipales de Lezo y Errenteria (Gipuzkoa), en el marco del procedimiento de
declaracién de la calidad del suelo regulado en la Ley 4/2015, de 25 de junio, para
la prevencién y correccién de la contaminacién del suelo (se incorpora como Anexo
X.a).

- RESOLUCION de 14 marzo 2022 del Director de Calidad Ambiental y Economia
Circular (expediente de referencia DCS-0454/20-1E), por la que se autoriza la
excavacién de materiales con presencia de contaminantes y la excavacion por
necesidades constructivas, asi como el tratamiento mediante landfarming para
reducir la concentracion de TPH de una parte de los materiales de la FASE 2 del
Ambito “Area 16” Altzate, localizada en una parte de las antiguas instalaciones de
CLH, en los términos municipales de Lezo y Errenteria (Gipuzkoa), en el marco del
procedimiento de declaracién de la calidad del suelo regulado en la Ley 4/2015, de
25 de junio, para la prevencion y correccién de la contaminacién del suelo (se
incorpora como Anexo X.b).

E. Servicio Provincial de Costas de Gipuzkoa. Direccion General de Sostenibilidad de
la Costa y del Mar de la Secretaria de Estado de Medio Ambiente.

El escrito indica que el 16 de abril de 2019 se ha remitido a la Direccién General de
Sostenibilidad de la Costa y del Mar, el Informe Provisional de Evaluacion Ambiental
Estratégica Ordinaria de la MPP del PEOU de Altzate. Se ha emitido el Informe con fecha 8
de marzo de 2021, practicamente de similar contenido al presente.

En virtud del Articulo 117 de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas:

1. En la tramitacién de todo planeamiento urbanistico que ordene el litoral, el 6rgano
competente, para su aprobacién inicial, debera enviar, con anterioridad a dicha aprobacién,
el contenido del proyecto correspondiente a la Administracién del Estado para que ésta
emita, en el plazo de un mes, informe comprensivo de las sugerencias y observaciones que
estime convenientes.

2. Concluida la tramitacién del plan e inmediatamente antes de la aprobacién definitiva, la
Administracién competente daré traslado a la del Estado del contenido de aquél para que en
el plazo de dos meses se pronuncie sobre el mismo.
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Se adjunta en el mismo Anexo VIl el Acuerdo de Acumulacién de los procedimientos
iniciados a instancia de los Ayuntamientos de Errenteria y Lezo para la Evaluacion
Ambiental Estratégica de la MPP del PEOU de Altzate.

En fechas 25 de junio y 20 de julio de 2021 los Ayuntamientos de Lezo y Errenteria
respectivamente completaron la solicitud de declaracion ambiental estratégica del Plan, de
conformidad con lo dispuesto tanto en la Ley 3/1998, de 27 de febrero, general de
proteccidn del medio ambiente del Pais Vasco, como en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre.
La solicitud se acompafié del documento para la aprobacion provisional del Plan, de su
Estudio Ambiental Estratégico y de diversos documentos explicativos de los citados tramites
de informacién publica y de audiencia a las Administraciones Publicas afectadas y a las
personas interesadas.

Mediante sendas RESOLUCIONES de 4 agosto 2021 (Anexo VIl.a) y 1 septiembre de 2021
(Anexo VIl.b) del Director de Calidad Ambiental y Economia Circular, se formuld la
Declaracion Ambiental Estratégica de la Modificacion Puntual Parcial del Plan Especial de
Ordenacion Urbana del Area 16-«Altzate», en Errenteria/Lezo, concluyendo:

- La declaraciéon ambiental estratégica se muestra de acuerdo con las principales
conclusiones del estudio ambiental estratégico y considera que se ha justificado
suficientemente la integracién de los criterios ambientales que se presentaron en la
Resolucién de 12 de junio de 2019, del Director de Administracién Ambiental, por la
que se formula el documento de alcance del estudio ambiental estratégico de la
Modificacion Puntual Parcial del Plan Especial de Ordenaciéon Urbana «Altzate»
(Errenteria/Lezo).

- El estudio ambiental estratégico del Plan se ha elaborado asegurando la amplitud,
nivel de detalle y grado de especificacién requerido en el documento de alcance
emitido por el 6rgano ambiental. Se considera que todos los aspectos sefialados en
la tramitacion ambiental se han abordado de manera suficientemente rigurosa para
asegurar que se han tenido en cuenta las posibles repercusiones en el medio
ambiente durante el proceso de planificacion.

En fecha de 14 de mayo de 2021 el Ayuntamiento de Lezo aprueba provisionalmente la
MPP del PEOU de Alizate con las siguientes condiciones:

1. En relacion a la declaracién ambiental de calidad del suelo indica que debera consultarse
ante el Organo Ambiental pertinente de la Comunidad Auténoma.

2. Deberan tenerse en cuenta las condiciones establecidas en el Informe emitido por URA
con registro de entrada de 10 de marzo de 2021.

3. Debera incorporarse a la MPP del PEOU de Altzate lo sefialado en el Informe de la
Direccién General de Costas y Mar antes de su aprobacién definitiva.

4. El ascensor proyectado en el término municipal de Lezo correra a cargo del promotor de
la zona debiendo contemplarse asi en los siguientes documentos:

- Documento 2.2. Ordenanzas Reguladoras
- Documento 3. Directrices de Organizacién y Gestién
- Documento 4.1. Estudio de Viabilidad Econémico-Financiera

El presente Texto Refundido para su aprobacion definitiva asi ha sido adaptado.

Por otra parte, el 26 de mayo de 2021, el Ayuntamiento de Errenteria resuelve continuar la
tramitacién de la MPP del PEOU de Alizate sin establecer ninguna condicion.
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1. ALEGACIONES

Mediante Decreto de Alcaldia de 26 de mayo de 2020, el Ayuntamiento de Lezo acordd, por
un lado, aprobar inicialmente la Modificacion del Plan Especial de Ordenacion Urbana de
Altzate (Errenteria/Lezo), y, por otro, someterlo al tramite de informacién publica hasta el 17
de agosto de 2020.

Dichos acuerdos fueron publicados en el Boletin Oficial de Gipuzkoa (n® 110, de 12 de junio
de 2020).

La aprobacién inicial fue informada por técnicos del Ayuntamiento de Lezo competentes en
la materia.

A la finalizacién de este tramite de informacion publica no han sido presentados escritos de
alegaciones.

Igualmente, mediante resolucion de 17 de noviembre de 2020, el Ayuntamiento de
Errenteria acordd, por un lado, aprobar inicialmente la Modificacién del Plan Especial de
Ordenacién Urbana de Altzate (Errenteria/Lezo), y, por otro, someterlo al tramite de
informacion publica hasta el 3 de febrero de 2021.

Dichos acuerdos fueron publicados en el Boletin Oficial de Gipuzkoa (n° 227, de 26 de
noviembre de 2020).

La aprobacion inicial fue informada por técnicos del Ayuntamiento de Errenteria
competentes en la materia.

A lo largo del citado tramite de informacién publica han sido presentados seis escritos de
alegaciones. Las alegaciones realizadas al Acuerdo de Aprobacion Inicial del Ayuntamiento
de Errenteria, asi como su valoracién se adjuntan como Anexo XV del presente Texto
Adaptado a los Informes Sectoriales de la MPPEOU de Altzate.

2.- INFORMES SECTORIALES

2.1.- VALORACION DE LOS INFORMES SECTORIALES.

2.1.1.-Direccion General de la Costa y el Mar. Subdireccion General de Dominio
Publico Maritimo-Terrestre de 2021.03.02

A.-  Contenido del Informe

Dice que se representan de forma sensiblemente correcta las lineas del deslinde del
dominio publico maritimo-terrestre y sus servidumbres de transito y proteccién.

Pero remarca que, ademas de las anteriores, hay que indicar en todos los planos, la linea
de ribera de mar, la servidumbre de acceso al mar (debidamente acotada) y la zona de
influencia.

Insiste en que la servidumbre de transito no es correcta, debiendo trazarse a 6 m. de la
ribera del mar. Asimismo, observa que no se ha representado la linea de deslinde del
dominio publico maritimo-terrestre correspondiente al DL-13-GUI debiendo, subsanarse.
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Remarcar que las actuaciones propuestas dentro del dominio publico maritimo-terrestre
quedaran condicionadas a lo que se derive de la solicitud del correspondiente titulo
habilitante.

Respecto del puente rodado-peatonal, ademas de lo comentado, se debera dejar libre una
servidumbre de transito de 6 m. de anchura con accesibilidad en ambos margenes.

Aunque indica que lo dibujado no se entiende como un embarcadero sino como una
pasarela que no invade el cauce actual de la ria. Por ello, si esto fuera asi, quizas cabria el
uso dibujado.

Finalmente se refiere al colector paralelo a la costa dentro de la ribera del mar, no se
permite su instalacion en los 20 m. de terrenos colindantes. Existe ademas otro colector de
la papelera PAPRESA que discurre bajo el actual paseo maritimo. En ambos casos, la
MPPEOU de Altzate esta planteando el nuevo trazado de ambos colectores.

La zona de servidumbre de transito, grafiada incorrectamente, queda ocupada por zonas
verdes y paseos de borde. Insiste en que hay que acotar los accesos al mar para poder
valorar su incidencia.

La zona de servidumbre de proteccion queda ocupada por espacios libres quedando las
edificaciones fuera de la misma. Sin embargo, y dado que no se reflejan el deslinde publico
maritimo-terrestre y sus servidumbres de transito y proteccion, no resulta posible verificar si
las edificaciones se encuentran o no en esta zona, la nueva ubicaciéon de los 2 colectores
antes descritos, quedando sus usos sujetos a la autorizacion pertinente y matizando que la
referencia normativa invocada se ha sustituido por el Reglamento General de Costas
vigente.

Las nuevas edificaciones propuestas quedan afectadas en la zona de influencia por el
articulo 30, referente al apantallamiento arquitecténico de las mismas.

Aunque la justificacion parece correcta, el incremento de altura de la edificacién deberia
aclarar esta cuestién, de modo que las edificaciones propuestas se disponen de forma
armonica con el entorno, sin limitar el campo visual ni desfigurar la perspectiva del borde
litoral.

B.-  Valoracién del Informe

Se han incluido en todos los planos de ordenacion actualizados las lineas de ribera del mar,
el deslinde del Dominio Publico Maritimo-Terrestre, la servidumbre de transito y la
servidumbre de proteccion. La zona de influencia afecta a la totalidad de Altzate.

Se ha subsanado la linea de servidumbre de transito correcta a 6,00 m de la linea de ribera
del mar.

La servidumbre de transito esta garantizada en ambas margenes en la zona del puente.

En lo relativo a la rampa escalonada a modo de embarcadero, se decide anularla en este
Texto Adaptado a los Informes Sectoriales de la MPPEOU de Altzate, posponiendo su
hipotético encaje a futuros planteamientos.

Se incluye en la documentacion gréfica un nuevo plano con el trazado del nuevo colector de
fecales (CUMDRO) a realizar por Aguas del Anarbe, y el trazado del desvio del colector de
Papelera PAPRESA.

REDACTOR PROMOTOR

ARKILAN
ENDARA )
PEREZ-SASIA JUNTA DE CONCERTACION DE ALTZATE



TEXTO REFUNDIDO PARA APROBACION DEFINITIVA. MPPEOU DE ALTZATE DOCUMENTO “1.MEMORIA"”
(ERRENTERIA/LEZO) octubre 2022

En lo referente a la acotacién de los planos de las diferentes lineas de servidumbre se han
incluido sus acotaciones correspondientes.

En relacion al apantallamiento arquitectonico de las edificaciones cabe indicar lo siguiente:

.- En primer lugar, hay que recordar que se trata de un documento de Modificacién
Puntual Parcial del PEOU. Esto es, se trata de un documento que ya obtuvo su
aprobacion definitiva, donde con fecha 15 de septiembre de 2006 la Direccién General
de Costas emitio el preceptivo informe vinculante. Tras las sucesivas valoraciones,
subsanaciones y texto refundido fue remitido de nuevo a la Direccion General de Costas
con la documentacién exigida donde se incluia, entre otras, la redaccion de determinado
articulado en el Documento C. Ordenanzas Reguladoras.

.- Con fecha 23 de enero de 2007 la Direccion General de Costas remitié escrito
sefialando que no tenia inconveniente en la aprobacion del Plan Especial actualmente
vigente. Este documento es precisamente el que presenta un apantallamiento de
aproximadamente el doble de longitud que los edificios previstos en la presente
MPPEOU de Altzate. Aunque en altura, y en algunos casos los nuevos edificios
propuestos sean superiores, éstos tienen perfiles de PB/9PA (altura 31,20 m.),
PB/7PA/AR (altura 28,00 m.) y PB/4PA (altura 16,00 m.), lo que respecto del Plan
Especial vigente E/6PA (altura 22,40 m.) y E/5PA (altura 19,40 m.), supone un
incremento de altura de 8,80 m. en el caso méas desfavorable, invirtiéndose en algunos
casos el desnivel hasta 3,40 m. Por lo tanto, el impacto del apantallamiento en primera
linea es sin duda inferior al vigente.

.- Por otra parte, como ya se ha indicado, nos encontramos en un entorno clasificado
como suelo urbano, en frente de una edificacion con perfil de planta baja, 6 plantas altas
y bajo cubierta y calles de 12 m. de anchura. No estamos en un espacio de primera linea
de playa en suelo urbanizable programado o apto para urbanizar, donde la afeccion de la
edificacién pueda resultar distorsionante en la imagen del territorio y del paisaje. Méas
bien al contrario, se trata de un espacio al final de la trama urbana de la ciudad que
requiere de su debido encaje con el entorno y donde se aprovechan sus especiales
caracteristicas en relacién al cauce fluvial colindante generando un entorno urbano verde
y sostenible, con un paseo fluvial generoso y que a la vez armoniza con la edificacion
colindante, proponiendo edificios de plantas y alturas relativamente reducidas respecto
de la margen izquierda con la que se completa la imagen de la ciudad antes de su
desembocadura al puerto de Pasaia.

A continuacion, se adjuntan imagenes del tratamiento de la margen derecha de la ria con
especial énfasis en el paseo fluvial de referencia.
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.- Ademas, conviene constatar que la densidad edificatoria de esta MPPEOU de Altzate,
gue asciende a 0,745 m2t/m? coincide con densidades similares a otros ambitos de suelo
urbano de Errenteria. Por ejemplo, Gure-Kabia tiene 0,71 m2t/m2, Aitzondo-Berri tiene
0,75 m2t/m2. O es incluso inferior a otros como por ejemplo Maria de Lezo, 1,31 m2/m>.
Comparativamente a otros suelos urbanizables resulta también inferior en algunos casos
de tamano similar como puedan ser Markola, 0,85 m?/m?, 6 Larzabal-Arragua, 0,86
m2t/m2. Todos estos datos han sido extraidos de la Memoria del Plan General de
Ordenacién Urbana de Errenteria vigente. De hecho, Gamongoa de suelo clasificado
como urbanizable va a tener una densidad aproximada de 0,90 m?t/m? tal y como se ha
fijado en la aprobacion inicial del expediente de Modificacién Puntual del PGOU de
Errenteria.

.- Téngase en cuenta que este documento de PGOU de Errenteria redactado con
anterioridad a la entrada en vigor de la Ley de Suelo y Urbanismo 2/2006 del Gobierno
Vasco, donde la constatacién de la carencia de suelos aptos para la urbanizaciéon y en
aras a la configuracion de modelos urbanos sostenibles, se establecié un limite maximo
de 2,3 m?/m? de edificabilidad en suelos urbanos, muy por encima de esta MPPEOU de
Altzate, dandose la circunstancia de que nos encontramos en un terreno practicamente
llano con una densidad edificatoria incluso inferior a la media del suelo urbano.

Por todas las consideraciones expuestas en parrafos precedentes, creemos que las
edificaciones propuestas se disponen de forma armoénica con el entorno, no limitando el
campo visual, sino ensalzando con el paseo fluvial su perspectiva del borde litoral.

2.1.2.-Informe de Aguas del Ahnarbe (AGASA) de 12 de febrero de 2021

A.- Contenido del Informe

El Informe se realiza en relacion con la suficiencia hidrica para el desarrollo contemplado en
la Modificacion del Programa de Actuacién Urbanizadora de Altzate en Errenteria/Lezo.

Analiza la capacidad hidrica de Altzate desde el punto de vista del abastecimiento de agua,
saneamiento de aguas fecales y saneamiento de aguas pluviales, concluyendo en lo
referente a las redes de alta lo siguiente:

- Abastecimiento agua: la nueva demanda que precisa la nueva actuacion, a pesar de
suponer una repercusion apreciable en la garantia de suministro, es asumible por las
instalaciones actuales de Anarbe.

- Saneamiento, aunque los caudales son asumibles por el actual CUMDRO no queda
justificada la capacidad de la red para la incorporacién en un futuro de la red de
saneamiento separativa del barrio de Altamira de Lezo, lo que debera tenerse en cuenta.

Por otro lado, no parece aconsejable admitir nuevas incorporaciones hasta no solucionar la
nueva implantacion del colector fuera de la zona de dominio publico maritimo-terrestre.

Otro tanto sucede con el Emisario Terrestre de Papelera (PAPRESA), debiendo plasmarse
en el Proyecto de Urbanizacion que se redacte, remitiéndose para su validacién a AGASA
quien debera aprobar las mencionadas afecciones de abastecimiento y saneamiento en
alta.

B.-  Valoracién del Informe

Aguas del Anarbe viene a resumir que la capacidad hidrica de la red de abastecimiento y
saneamiento es asumible, aunque matiza que en este segundo caso debera contemplarse la
incorporacién del colector del barrio de Altamira.
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En el Proyecto de urbanizacion se incorporara la justificacién hidraulica del colector del Barrio
de Altamira, si bien, tras las actuaciones que estan previstas en Lezo, se tratara de un colector
exclusivamente de aguas fecales, por lo que el diametro propuesto deberia de ser suficiente.
Comenta ademas que la nueva implantacién del saneamiento de fecales que ira fuera del
dominio publico maritimo-terrestre debera estar plasmada en el proyecto de urbanizacién, al
igual que el Emisario Terrestre de Papelera (PAPRESA).

Estos aspectos han sido tenidos en cuenta en el trazado de ambos colectores.

Informa por tanto favorablemente condicionando su validacién al proyecto de urbanizacion
donde se deberan plasmar todas las afecciones enunciadas.

2.1.3.-URA. Informe de marzo de 2021

A.- Contenido del Informe

Dice que el 26.07.2019 se emitié informe relativo a la Evaluacion Estratégica Ordinaria de la
MPPEOU de Altzate.

Ademas el 25.09.2020 emiti6 informe DESFAVORABLE a la aprobacién inicial de la
MPPEOU de Altzate, exigiéndose la presentacion de:

- Cuantificacién de la nueva demanda de recursos hidricos, asi como el informe de Aguas
del Anarbe de la suficiencia de las redes de abastecimiento y saneamiento existentes.

- Mejor definicion y mayor detalle de las actuaciones de recuperacion y tratamiento de
margen, mediante técnicas de bioingenieria y retranqueando los paseos.

- Estudio Hidraulico analizando la situacién existente y la futura.

Endara Ingenieros redacté el documento denominado “mejora ambiental” que vino a dar
respuesta a las consideraciones anteriores, consistente en:

- Parque fluvial de 20 a 30 m. de anchura y 420 m. de longitud.

- Creacion de una banda verde de 3 m. entre la cabeza de talud y los nuevos paseos.
- Naturalizacion de la escollera existente, mediante técnicas de bioingenieria.

- Formacién de gradas en algunos tramos.

- Creacion de una playa verde.

- Alumbrado, donde se analizara un sistema con balizas en la zona mas cercana al rio.

Indica que se cumple el Plan Territorial Sectorial del Litoral.

La nueva situacion de la recuperacion del margen y creacion de una playa verde exigia la
realizacion de un Estudio Hidraulico, que incorporé un Estudio de Inundabilidad,
concluyendo lo siguiente:

- Altizate no es inundable para una avenida de 500 anos de periodo de retorno, en la
situacién actual ni en la ordenacién propuesta.

- La ligera variacion minima de la lamina de agua de unos pocos cm. no crea ninguna
problematica ni en Iztieta ni en Altzate.

- Respecto del puente indica que sera de un solo vano de 40 m. de luz por 15 m. de
anchura, con la cota inferior del tablero a la rasante +3,95 m. en el estribo de la margen
izquierda con 30 cm. de resguardo. En el centro del puente de 65 cm, estimando
suficiente con el resguardo proyectado.
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En definitiva, concluye que el estudio hidraulico representa correctamente el régimen de
corrientes en el estado actual y futuro.

Respecto del abastecimiento de agua concluye que la nueva demanda que precisa la nueva
actuacion es asumible por las instalaciones actuales del Anarbe.

En relacion al saneamiento de fecales, éste se resuelve mediante colectores de PVC de 315
mm. de @. Esta red enlaza a un colector que sera sustituido por uno nuevo cuyo trazado
discurrira fuera del dominio publico maritimo-terrestre. Estos trabajos no estan incluidos en
las obras de urbanizacién de Altzate.

El citado colector de 500 mm. de o permite el aumento de caudal que va a asumir el
sistema, aunque indica que en él se va a incorporar en un futuro la red de saneamiento del
barrio de Altamira de Lezo cuyo caudal no ha sido tenido en cuenta en su informe.

Anade ademds el nuevo trazado del colector de la papelera PAPRESA, requiriendo que
ambos colectores se plasmen en el futuro proyecto de urbanizacién.

Asimismo, el documento incluye un punto sobre los sistemas de drenaje sostenible en las
nuevas urbanizaciones que puedan producir alteraciones en el drenaje de la cuenca o
cuencas interceptadas. En particular se aplicaran las propuestas a:

- Parque fluvial que sera verde en su mayor superficie.

- Pavimentos drenantes en zonas de aceras y alcorques.
- Pavimentos drenantes en zonas de aparcamiento.

- Mezclas bituminosas drenantes.

Por dltimo, indicar que para el proceso de descontaminacion de los suelos iniciado en su dia
serd necesario refrendar la vigencia de los mismos mediante la solicitud de exencion del
procedimiento de declaracién en material de calidad del suelo.

Por todo ello, emite informe favorable a la MPPEOU de Altzate, debiendo el futuro proyecto

de urbanizacién tener en cuenta este informe y las condiciones establecidas por Aguas del
Anarbe en su informe de 12.02.2021.

B.-  Valoracién del Informe

En definitiva, y como se puede comprobar en el propio contenido del Informe, URA emite
informe favorable a la MPPEOU de Alizate, quedando el tratamiento del parque fluvial
(naturalizacién de escollera, picado de hormigdn, revegetacion, formacién de gradas,
creacion de playa verde, balizado de alumbrado), la ejecucién del abastecimiento de agua,
saneamiento de fecales (con el nuevo trazado del colector asi como el colector de la
papelera PAPRESA), los sistemas de drenaje sostenible del conjunto del ambito, asi como
el proceso de descontaminacién de los suelos iniciado en su dia condicionados a la
tramitacién del futuro proyecto de urbanizacién de Altzate.

2.1.4.- Direccion General de la Costa y el Mar. Subdireccion General de Dominio
Publico Maritimo-Terreste de 2022.02.25

En fecha 25 de febrero de 2022 se comunica que la Direccion General de la Costa y el Mar
no puede informar favorablemente la MPP del PEOU de Altzate en tanto no sean tenidas en

cuenta las consideraciones vertidas en el informe de referencia.

El presente informe se estructura con el siguiente indice:
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1.- Contenido del Informe de Costas donde se extractan los aspectos cuestionados en sus
consideraciones al texto presentado de cara a su subsanacion.

2.- Resolucién de las consideraciones vertidas en el Informe donde se acompafan las
debidas justificaciones aportadas, en su caso, de subsanacion.

3.- Documentacién fotografica del Ambito de Altzate, del entorno y su armonizacion.

4.- Copia del Informe de la Direccién General de la Costa y el Mar. Subdireccion General de
Dominio Publico Maritimo-Terrestre de 2022.02.25.

1.- CONTENIDO DEL INFORME
1.- Expositivo del objeto y del contenido de la MPP del PEOU de Altzate.
2.- Expositivo de las caracteristicas principales de la ordenacién.

3.- Expositivo igualmente de que el documento es basicamente similar al informado en
marzo de 2021, aunque completado con la inclusion de los siguientes puntos:

- Incorporacién de las alegaciones e informes sectoriales junto con su valoracion y, en su
caso, toma en consideracion.

- Eliminacién del embarcadero y disposicion de gradas descendentes a la ria, reflejados
en la memoria y los planos.

- Incorporacién de la Resolucién de la formalizacion del Documento Ambiental Estratégico
de la MPP del PEOU de Altzate.

- Suscripcién de todos y cada uno de los planos de la MPP del PEOU de Altzate por el
equipo redactor.

- Inclusién de las lineas que delimitan la ribera del mar, el deslinde de dominio publico
maritimo-terrestre, las zonas de servidumbre de transito y proteccién y la zona de
influencia en todos los planos de Ordenacion, asi como en la mayoria de los de
Informacion.

- Correccidn de los planos: 1.7.1 “Costas. Delimitacion” y 11.7.2 “Costas. Accesos a la ria”.

- Enrelacion a la omision de cualquier referencia al ascensor, se corrigen y se completan
las Ordenanzas Reguladoras en lo que afecta a sus limitaciones en base a la ley 22/88
de Costas.

4.- El informe expone que el Ambito de Altzate esta afectado por tres expedientes de
deslinde (DL-26-GVII, DL-28GVI y DL-13-GVI) todos ellos aprobados.

Se refiere igualmente a la sensiblemente correcta representacion de las lineas de ribera de
mar, del deslinde de dominio publico maritimo-terrestre y sus servidumbres de transito y
proteccion.

Indica que se debera garantizar que la accesibilidad peatonal y rodada previstas en la
ordenacion pormenorizada sea publica y gratuita a distancias no superiores a 200 m. y 500
m. respectivamente, debiendo subsanarse este aspecto, con independencia de que ante
cualquier desajuste en la representacién de estas lineas prevaleceran los datos de los
planos de deslinde (Costas) sobre los reflejados en el planeamiento.

Indica ademas que la linea del dominio publico maritimo-terrestre no se corresponde
exactamente con la actualmente vigente habiéndose grafiado la linea de servicio del Puerto
de Pasaia, debiendo subsanarse este aspecto.
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4.1.- Respecto de la red de saneamiento expone que:

- Lared unitaria existente por la ribera de mar esté sefialada como “colector a anular”.

- El trazado del colector de Papresa, cuya concesion del dominio publico maritimo-
terrestre se encuentra en tramitacion, quedara condicionado a lo que se derive de dicha
solicitud, y a la justificacién de lo regulado en el art. 44.6 de la Ley 22/88 de Costas.

- El trazado del desvio del colector de fecales por la margen derecha discurre por terrenos
en servidumbre de proteccién no quedando integrada ni en el paseo maritimo ni en el
vial urbano en cumplimiento del art. 44.6 antes citado. Aspecto a subsanarse.

En relacién al saneamiento de pluviales deberan justificarse los puntos de vertido propuesto
sin perjuicio de la autorizacién de la Administracién competente y de la concesién de
ocupacion de dominio publico.

4.2.- Admite que se han corregido las referencias al Reglamento General de Costas.

5.- Manifiesta que Altzate estd ocupando el dominio publico maritimo-terrestre, esté
parcialmente afectado por las servidumbres de transito y proteccion y estd totalmente
afectado por la zona de influencia.

5.1.- En relacion con las afecciones a la ribera de mar y a los bienes de dominio publico
maritimo-terrestre.

- Ante la solicitud por Aguas del Anarbe de la oportuna concesion de bienes de dominio
publico maritimo terrestre para “la construccion del emisario terrestre de la papelera
Papresa (ETPP)”

- Ante la solicitud por el Ayuntamiento de Errenteria de bienes de dominio publico maritimo
terrestre para la mejora ambiental de la margen derecha de la ria del Oiartzun y la
construccion de un nuevo puente sobre la ria entre Altzate y el barrio de Iztieta, ambas
actualmente en tramitacion

- Tras el estudio de los Planos de Ordenacion 11.6. “Redes proyectadas” recuerda que
todas ellas deberan contar con el correspondiente titulo habilitante.

- Respecto al citado puente rodado-peatonal se satisfacen las condiciones exigidas para
los 6 m. de servidumbre de transito mediante zonas verdes y paseo de borde.

- Se refiere a las dos actuaciones previstas de desvio de colectores, reflejando los
trazados del nuevo colector de fecales a realizar por Aguas del Anarbe y el desvio del
colector de Papresa, indicando que ambos colectores estaran sujetos al articulo 44.6 de
la Ley 22/88 de Costas y 96 de su Reglamento General.

5.2.- En lo relativo a las servidumbres de trénsito y acceso al mar, sefala que en los planos
aportados se deberd garantizar que los accesos peatonales y rodados previstos en la
ordenacion pormenorizada permitan la permeabilidad hacia el dominio publico maritimo-
terrestre, evitando el frente continuo de propiedad privada que impide el libre y publico
acceso hacia el dominio publico maritimo-terrestre.

Dado que quedan sin acotar las distancias indicadas entre los accesos peatonales y
rodados exige que se subsane esta circunstancia debiendo garantizarse las distancias de
200 m. y 500 m. exigidos por el articulo 28, poniendo en cuestion la suficiencia de un Unico
acceso rodado y los accesos senalados desde las gradas.

La zona afectada por la servidumbre de transito al estar ocupada por zonas verdes y paseo
de borde debera mantenerse expedita para el acceso publico peatonal y los vehiculos de
vigilancia y salvamento.
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5.3.- Respecto de la servidumbre de proteccion indica que las edificaciones se ubican fuera
de la zona afectada, destindndose a espacio libre.

Se refiere a que las nuevas redes proyectadas si quedan dentro de la servidumbre de
proteccion y deberdn prestar atencién al cumplimiento del art. 96 del Reglamento General
de Costas, debiendo estar sujetos los usos descritos a la autorizacién del 6rgano
competente, sin perjuicio de los informes preceptivos regulados en la Normativa de Costas.

5.4.- Indica que Altzate se encuentra totalmente afectado por la zona de influencia, donde
los nuevos edificios, cuya longitud se ha reducido aumentando su altura en algunos casos
hasta duplicando el planeamiento vigente, podrian no dar cumplimiento a lo dispuesto en el
articulo 30 de la Ley 22/88 de Costas.

Dice que se anaden imagenes, aunque no se relaciona la ordenacién con el entorno, no
pudiendo valorar su armonizacién con el mismo.

Indica igualmente que algunas de las edificaciones tienen hasta 8, 9 y 10 plantas, siendo la
altura de las edificaciones del frente de la ria en la margen izquierda de 6 y 7 plantas y las
colindantes edificaciones aisladas de caracter unifamiliar en la margen derecha.

Por ello insiste en que con la documentacién aportada no quedaria justificada la no
formacién de pantallas arquitectdnicas conforme a los criterios jurisprudenciales, donde la
disposicion y altura de las edificaciones se realice de forma arménica con el entorno, sin
limitar el campo visual ni desfigurar la perspectiva del bode litoral, debiendo ser
subsanadas.

Por todo ello, en tanto no sean tenidas en cuenta las consideraciones anteriores esta
Direccién General no puede informar favorablemente la MPP del PEOU de Altzate.

2.- RESOLUCION DE LAS CONSIDERACIONES VERTIDAS EN EL INFORME

A continuacion se expone la resolucion de todas y cada una de las consideraciones
enunciadas en el informe, al efecto de poder informar favorablemente previo a la aprobacién
definitiva de la MPP del PEOU de Altzate.

1.- No necesita resolucién

2.- No necesita resolucién.

3.- Quedan completados los aspectos contenidos en su informe previo.

Respecto al ascensor proyectado en Lezo, se aclara que la mencion al ascensor no estaba
en el ultimo parrafo sino en el primer guion del articulo 1.2.6. “Condiciones de ejecucion y
abono de las obras de urbanizacién” que establece textualmente:

“ Se consideran como cargas de urbanizacion vinculadas al desarrollo urbanistico previsto
tanto en el citado Ambito de Actuacion Integrada como la Unidad de Ejecucién que se
delimite en él, a financiar por los titulares de derechos previstos en ellos:

- Las obras de urbanizacion de Altzate sobre espacios de dominio publico, entre ellas el

ascensor proyectado en el término municipal de Lezo, asi como aquellas de dominio privado
sometidas a servidumbre de uso publico.”

()
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4.- En relacién a la linea del dominio publico maritimo-terrestre ésta se ha corregido de
manera que su grafia se refleja en los planos de Ordenacién 11.7.1 “Costas. Delimitacion” y
[1.7.2 “Costas. Accesos a la ria”.

En relacion a la accesibilidad rodada a la ria prevista en la ordenacion pormenorizada, de
modo que se garantice que sea publica y gratuita, se han realizado las siguientes
actuaciones:

Se ha indicado con una linea roja gruesa y continua el nuevo acceso rodado y publico
previsto en el Ambito acotandose la distancia que discurre entre este nuevo puente rodado-
peatonal y la variante Norte de Errenteria-Lezo que cruza la ria aguas abajo. En total son
unos 357 m. de longitud.

Otro tanto se hace aguas arriba con el puente rodado-peatonal que enlaza el centro de
Errenteria con la Avenida de Lezo. En total son en este caso unos 305 m. de longitud.

Esta grafia se ha sefalizado en los planos de Ordenacién citados, acotandose
expresamente (la longitud se ha calculado sobre el perimetro de la margen derecha del
dominio publico maritimo-terrestre) e indicAndose en la leyenda su significado.

Obviamente queda garantizado el cumplimiento de los 500 m. maximos de accesibilidad
publica rodada a la ria en Altzate.

Respecto a la garantia de que sea publica y gratuita la accesibilidad peatonal a la ria
prevista en la ordenacion pormenorizada, se han indicado con una linea verde discontinua
mas fina que la roja anterior para evitar su confusion grafidndose los accesos que
continuacion se exponen en sentido ria arriba:

- Puente peatonal actual situado en el extremo Noroeste de Altzate proximo al paso del
ferrocarril. Se trata del dltimo acceso peatonal hasta el limite de la linea de servicio del
Puerto de Pasaia. La distancia desde el acceso peatonal ya dentro de esta linea de
servicio hasta el puente peatonal actual es de unos 80 m.

- Desde el puente peatonal actual hasta el primer acceso peatonal transversal de 3 m. de
anchura situado entre la parcela equipamental y la parcela PUR 3/5 la distancia es de
unos 136 m.

- Desde este acceso descrito al siguiente acceso igualmente transversal, simétrico
respecto del eje de la parcela equipamental, también de 3 m. de anchura antes de la
parcela PUR 3/4 hay una distancia de unos 66 m.

- Entre este ultimo acceso peatonal y el nuevo puente rodado-peatonal la distancia es de
unos 96 m.

- La distancia entre este puente rodado-peatonal y el puente peatonal actual situado en el
limite Este de Altzate es de unos 50 m.

- Ademas de ello hay dos tramos de gradas y escaleras de acceso hasta la ria de unos 45
m. cada una localizados en frente de las parcelas PUR 3/5 y PUR 3/6 y PUR 3/3 y PUR
3/4 que complementan aun mas su cumplimiento.

Esta grafia se ha sefalizado en los planos de Ordenacion acotandose expresamente (con el
mismo criterio de calculo de su longitud) e indicandose en la leyenda su significado.

Ademas se ha incorporado informacion del dominio publico y privado de las parcelas
sefalandose en este Ultimo caso las zonas por donde discurren los transitos peatonales en
servidumbre de acceso publicas.
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Igualmente, queda totalmente garantizado el cumplimiento de los 200 m. maximos de
accesibilidad publica transversal peatonal a la ria en Altzate.

5.1.- En la afeccion a la ribera de mar y los bienes de dominio publico maritimo-terrestre
todas las actuaciones propuestas quedaran condicionadas a lo que se derive de la solicitud
del correspondiente titulo habilitante.

Asi, tanto la construccién del emisario terrestre de la papelera Papresa (ETPP), como la
mejora ambiental de la margen derecha y construccién de un nuevo puente sobre la ria del
Ayuntamiento de Errenteria, estan pendientes de la concesion del dominio publico maritimo-
terrestre actualmente en tramitacion.

Ademas, todas las afecciones en bienes demaniales de las distintas redes proyectadas (red
de fecales, red de pluviales, abastecimiento de agua, suministro de energia eléctrica, red de
gas, alumbrado) deberdn contar con el correspondiente titulo habilitante, estando en
particular el nuevo colector de fecales y el de Papresa sujetos a lo establecido en el articulo
44.6 de la ley 22/88 de Costas y 96 de su Reglamento General.

5.2.- En lo relativo a la servidumbre de transito y acceso al mar ya se ha indicado en el
punto 4 la solucién aportada, por lo que se remite a su lectura para una comprension total
de su valoracion.

5.3.- Respecto a la servidumbre de proteccién y al acceso de las redes proyectadas, en
especial el trazado del nuevo colector de fecales, se ha corregido el acabado de la
superficie que gravita sobre el colector de modo que se da cumplimiento al articulo 96 del
Reglamento General de Costas. Para ello se ha grafiado expresamente un paseo de
aglomerado o similar, a concretar en el Proyecto de Urbanizacién a redactar y tramitar de al
menos 2,50 m. de anchura.

Asi los planos de redes proyectadas 11.6.1.1, 11.6.1.2, 11.6.1.3 han sido corregidos y sus usos
estarian sujetos a la autorizacion otorgada por el 6rgano competente de la Comunidad
Autdénoma sin perjuicio de los informes preceptivos regulados en la Normativa de Costas.

5.4.- De conformidad con lo indicado en el articulo 30.1.b de la Ley 22/88 de Costas:

Las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legislaciéon urbanistica. Se
debera evitar la formacion de pantallas arquitectonicas o acumulacion de volumenes (...).

En este caso, la MPP del PEOU de Alizate se ajusta a esas previsiones de conformidad con
los siguientes criterios:

1.- Adecuacién a lo establecido en la legislacidén urbanistica.
Esa adecuacion responde, entre otros, a los dos tipos de razones siguientes:

A.- Razones de caracter formal.

El objetivo de la MPP del PEOU de Altzate es el de reajustar las propuestas del Plan
Especial de Ordenacion Urbana de Altzate aprobado por el Ayuntamiento de Errenteria
mediante acuerdo de 26 de julio de 2007.

Dicho Plan fue promovido en desarrollo de, por un lado, el Plan General de Ordenacion
Urbana de Errenteria (su texto refundido fue aprobado definitivamente el 27 de julio de
2004) y la Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias de Lezo en los poligonos 12 y
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18 (area de Altzate), aprobada definitivamente mediante resolucién de la Diputaciéon Foral
de Gipuzkoa de 19 de junio de 2007.

Todos esos planes fueron formulados en el contexto de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de
Suelo y Urbanismo. Y de conformidad con lo establecido en ella:

- Los citados instrumentos de planeamiento general (Plan General de Ordenacion Urbana
de Errenteria y Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias de Lezo) determinan la
ordenacién urbanistica estructural del Ambito de Altzate.

- EI PEOU de 2007 determina la ordenacién pormenorizada del Ambito de Altzate.

- La MPP del PEOU de Alizate ahora planteada tiene como fin el reajuste de la ordenacién
pormenorizada vigente del Ambito de Altzate.

- Las previsiones reguladoras de la ordenacion urbanistica pormenorizada han de
adecuarse y respetar las previsiones reguladoras de la ordenacién urbanistica estructural
(articulos 58, etc. de la Ley 2/20086).

Debido a ello, la MPP del PEOU de Altzate ahora planteada ha de adecuarse y respetar la
ordenacion urbanistica estructural establecida en los mencionados instrumentos de
planeamiento general.

En esas circunstancias, la adecuacion de la MPP del PEOU de Altzate a lo establecido en la
legislacion urbanistica requiere su ajuste al conjunto de las previsiones establecidas en los
referidos instrumentos de planeamiento general, incluidas las reguladoras de la
edificabilidad urbanistica y las viviendas previstas (unas 278). No en vano, su cometido no
es otro que el de determinar las condiciones de implantacién pormenorizada de esas
edificabilidad y viviendas, asi como de las correspondientes dotaciones (viario, espacios
libres, equipamientos, infraestructuras...), en Altzate, en el contexto del respeto de la
ordenacion estructural vigente.

B.- Razones de caracter material.

La ordenacién urbanistica del area Altzate se ha de adecuar a las previsiones establecidas
en la mencionada Ley 2/20086, incluidas las siguientes:

“La tendencia a la extension de la practica urbanistica de crecimiento urbano en desarrollos
esponjados y en baja densidad, en una comunidad auténoma que carece de suelo apto para
urbanizar en grandes partes de su territorio, nos lleva a la conclusion de que dicho modelo
debe ser revisado en profundidad y con caracter urgente, porque el territorio de la
Comunidad Auténoma no dispone de capacidad de acogida suficiente para soportar tal
urbanizacion. Por eso se impone en esta ley, con caracter novedoso, una utilizacion racional
e intensiva del suelo, a través del sefialamiento con caracter general de una edificabilidad
minima y de una ocupacion minima de la edificacién respecto a la superficie total de los
respectivos ambitos de ordenacion. Se trata de evitar en la mayor medida posible la
extension de la «cultura de la vivienda unifamiliar y del adosado» y los crecimientos
dispersos, que, ademas de consumir gran cantidad de territorio, recurso siempre escaso y
de caracter no renovable, generan modelos urbanos poco funcionales y, por lo tanto, poco
sostenibles “(apartado “l.2.1” de la Exposicion de Motivos).

Las reguladoras de los limites de la edificabilidad urbanistica y, en concreto, las siguientes:
- La edificabilidad urbanistica maxima a ordenar es la resultante de estas previsiones:
En aquellas areas de suelo urbano no consolidado cuya ejecucion se realice

mediante actuaciones integradas con uso predominantemente residencial, la
edificabilidad fisica maxima sobre rasante destinada a usos distintos de los de las
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dotaciones publicas no podra superar la que resulte de la aplicacion del indice de 2,3
metros cuadrados de techo por metro cuadrado de suelo a la superficie del area, sin
computar al efecto el suelo destinado a sistemas generales. (articulo “77.1” de la Ley
2/2006)

- La edificabilidad urbanistica minima a ordenar es la resultante de estas previsiones:

(...), en cada area de suelo urbano no consolidado, cuya ejecucion se realice
mediante actuaciones integradas, y en cada uno de los sectores de suelo urbanizable
con uso predominante residencial, la edificabilidad fisica minima sobre rasante
destinada a usos distintos de los de las dotaciones publicas no podra ser inferior con
cardcter general a la que resulte de la aplicacion del indice de 0,4 metros
cuadrados de techo por metro cuadrado de suelo a la superficie del area o del
sector, sin computar al efecto el suelo destinado a sistemas generales (...).

El desarrollo urbanistico de Altzate responde, entre otras, a las previsiones siguientes:

- Edificabilidad urbanistica sobre rasante: 29.872 m2(t)

- Superficie de la zona global residencial (excluida la correspondiente a los sistemas
generales): 41.645 m=.

- Indice de edificabilidad urbanistica resultante: 0,717 m2t/m2.

- Es, por lo tanto, un indice lejano al maximo de 2,3 m2t/m? permitido para este tipo de
desarrollo urbanistico y algo superior al minimo de 0,4 m2t/m2.

C.- Conclusiones.

En atencion a lo expuesto cabe concluir que la adecuacién de las propuestas de la MPP del
PEOU de Altzate a la legislacion urbanistica responde a la suma de las siguientes razones:

- Su ajuste a las previsiones reguladoras de la ordenacion urbanistica estructural
establecida en el planeamiento urbanistico general vigente.

- Su ajuste a los criterios reguladores e inspiradores del desarrollo urbanistico sostenible
establecidos en la vigente Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo, incluidos los relacionados
con la optimizacion racional (cualitativa y cuantitativa) del uso del actual medio urbano, la
razonable compacidad de los desarrollos urbanisticos y el uso racional y sostenible de
los recursos naturales, incluido el propio suelo.

2.- Justificacion del cumplimiento del objetivo de evitar la formacion de pantallas
arquitectdnicas y/o la acumulaciéon de volumenes.

Esa justificacién responde, entre otras, a las razones siguientes:

A.- Mejora de la ordenacién urbanistica vigente, también en lo referente a evitar la
formacion de pantallas arquitectonicas y/o la eliminacion de volimenes.

De conformidad con lo indicado, la ordenacién urbanistica pormenorizada vigente en el
Ambito de Altzate es la determinada por el Plan Especial de Ordenacién Urbana aprobado
el 26 de julio de 2007. Ese Plan Especial y las propuestas de ordenacion urbanistica
contenidas en él fueron informadas favorablemente por la Direccion General de Costas
mediante informe de 29-12-2006.

Esa ordenacién es la reflejada en el siguiente grafico:
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A su vez, la ordenacién urbanistica pormenorizada planteada en la MPP del PEOU de
Altzate, reajustando la anterior es la reflejada en las siguientes imégenes.
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La valoracién comparada de las propuestas de ordenacién pormenorizada reflejadas en las
anteriores imagenes justifica las consideraciones siguientes:

Las dos propuestas urbanisticas responden a premisas coincidentes en lo referente a la
edificabilidad prevista, asi como a la necesidad de generar un desarrollo urbanistico
sostenible (cuantitativa y cualitativamente denso, compacto, dotado de los necesarios
espacios libres, equipamientos, etc.).

Ahora bien, esas propuestas divergen de manera relevante en lo referente a la tipologia
de las edificaciones previstas y al desarrollo edificatorio resultante.

Se han retranqueado las edificaciones hacia el interior del Ambito respecto a la vigente
ordenacion, ampliando la anchura del espacio urbano verde y peatonal con un paseo
fluvial generoso para aprovechar sus especiales caracteristicas en relacion al cauce
fluvial; obteniéndose, como corolario, un impacto edificatorio mas palido al frente del ria,
debido a que los edificios proyectados resultan de menor longitud en dicho frente,
evitando el efecto pantalla, lo cual permite mayor permeabilidad a los accesos libres al
dominio publico maritimo terrestre (siempre con respecto a la ordenacién actual).

En definitiva, aumentan en calidad y uso los espacios libres colindantes a la ria, no solo
en beneficio del Ambito, sino también del propio entorno y de la ciudadania en general.

La ordenacion vigente ordena frente a la ria un continuo edificatorio de unos 280 m. Ese
continuo estaba interrumpido puntualmente en tres puntos por pasillos de 10 m — 17 m
de anchura. En atencion a esas caracteristicas y condicionantes, cabe considerar que
esa propuesta edificatoria conllevaba la creacién de una pantalla arquitectonica frente al
dominio publico maritimo-terrestre.

O, dicho de otra manera, esa propuesta edificatoria hace que dicho dominio tan solo
pueda ser visualizado desde la parte delantera de Altzate, quedando oculto para el resto
del Ambito.

A su vez, en la MPP del PEOU de Alizate se ordenan, frente a la ria, un total de 7
edificaciones abiertas y/o exentas de 20 m de ancho, 28/31,20 m de altura y 9-10
plantas.

Todo eso genera un conjunto edificatorio discontinuo y segregado de, en su totalidad,
140 m de longitud, formado por 7 piezas exentas de, como maximo, 20 m de ancho cada
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una. A continuaciéon se adjunta una tabla comparativa de las alturas y perfiles de ambos
planteamientos:

RESIDENCIAL
Ordenanzas particulares PEOU 2007 . dif. alturas con el
X - Planeamiento propuesto R .
Planeamiento vigente Planeamiento vigente
PARCELA PERFIL Altura (m)| PARCELA PERFIL Altura (m)
al
PUR3/1 $/5S/E/6PA 22,40 R2/1 3PS/PB/9PA 31,20 8,80 1 Illnea
R2/2 3PS/PB/9PA 31,20 8,80 12linea
al;
PUR3/2 $/5S/E/5PA 19,40 PUR3/3 |2PS/PB/7PA/AR 28,00 8,60 1 I|,nea
PUR3/4 |2PS/PB/7PA/AR 28,00 8,60 12linea
al;
PUR3/3 $/5S/E/5PA 19,40 PUR3/5 |2PS/PB/7PA/AR 28,00 8,60 1 I|'nea
PUR3/6 |2PS/PB/7PA/AR 28,00 8,60 12linea
al
PUR3/6 25/E/5PA 19,00 PUR3/7 2PS/PB/9PA 31,20 12,20 2 Il’nea
PUR3/8 |2PS/PB/7PA/AR 28,00 9,00 22linea
PUR3/5 2S/E/5PA 19,00, R2/9 3PS/PB/4PA 16,00 -3,00 22linea
PUR 3/4 S/SS/E/5PA 19,40 PUT1/1 |2PS/PB/7PA/AR 28,00 8,60 12linea
EQUIPAMIENTO COMUNITARIO
|PEC4/1  [s/PB/2PA | lpEca/1  |ps/ss/pB | |de 22 linea pasaa12

Por ello, la mejora paisajistica descrita precisa de liberar espacio edificable,
proyectandose en vertical la edificabilidad como opcién mas sostenible que la proyeccién
horizontal. Cabe indicar por ultimo con respecto a las alturas entre la ordenacién vigente
y la propuesta y a tenor del informe que dice:

“..altura que en algunos casos duplica la altura propuesta para los mismos en el
Planeamiento vigente, motivo por el cual, como ya se sefalaba en el informe anterior,
dichas edificaciones podrian no dar cumplimiento a lo dispuesto en citado articulo 30 en
lo relativo a la formacién de pantallas arquitecténicas.”

Si bien en general los nuevos edificios alcanzan alturas superiores, no es menos cierto
es que la media diferencial de altura en primea linea se sitda en torno a 8,60m./8,80 m.,
sin llegar a duplicar en ningun caso la altura de las edificaciones del Planeamiento
vigente en sus mismas ubicaciones, tal y como se recoge en el cuadro comparativo
adjunto.

Eso da lugar a un desarrollo urbanistico permeable y abierto al entorno en todos sus
extremos, incluida la ria y el paseo existente en el borde de ella, en el que las
edificaciones se colocan de manera abierta y/o suelta, sin generar barreras fisicas,
visuales y paisajisticas, ni pantallas arquitecténicas o volumenes edificatorios que cierren
el horizonte y la visién del dominio publico maritimo-terrestre desde, incluso, la parte
posterior o trasera de Alizate.

En todo caso, esa propuesta es acorde con, por un lado, las previsiones establecidas en
la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo y la ordenacion urbanistica estructural determinada
en el planeamiento general vigente y, por otro y tal como se expone mas adelante, con
las caracteristicas y los condicionantes del entorno urbano afectado.

A modo de conclusién cabe indicar que la Modificacién del PEOU supone una mejora de la
ordenacion urbanistica vigente en la medida en que elimina las pantallas arquitectonicas
que resultan de esta.
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B.- La armonizacién y/o integracidon de la propuesta urbanistica planteada en el entorno
urbano afectado.

Altzate forma parte de la trama urbana de Errenteria que, en concreto, en su frente a la ria y
al Puerto, estd conformado por un conjunto de ambitos (Olibet-Casas Nuevas, Centro,
Iztieta, Kaputxinos...) que cuentan con importantes desarrollos urbanisticos, considerados
tanto desde perspectivas cuantitativas como cualitativas.

Asi, el recorrido de la ria desde el centro urbano de Errenteria hacia Altzate y el Puerto nos
coloca en un entorno urbano destinado a usos predominantemente residenciales y
conformado por distintos tipos de edificaciones, en lo que se refiere a su nUmero de plantas
y altura, que oscilan entre:

- Las 14 y 15 plantas y los aproximadamente 45 m de altura de las edificaciones
residenciales del ambito Olibet-Casas Nuevas (situadas en la margen derecha de la ria).

- Las 6 y 7 plantas y los aproximadamente 22 m de altura de las edificaciones
residenciales del ambito Iztieta (situadas en la margen izquierda de la ria).

- Las 12 y 14 plantas y los aproximadamente 42 m de altura de las edificaciones
residenciales del ambito Kaputxinos (situadas en la margen izquierda de la ria).

Es, por un tanto, una realidad diversa a la que se adecuan y con la que armonizan las
nuevas edificaciones previstas en Altzate cuando menos desde los dos puntos de vista que
se exponen a continuacién.

Si bien es cierto que las tres edificaciones unifamiliares colindantes pertenecientes al
término municipal de Lezo no tienen las alturas antes citadas, no es menos cierto que son
precisamente éstas las Unicas discordantes con el entorno, entorno urbano que se
caracteriza por una media-alta densidad edificatoria, de acuerdo con la legislacién
urbanistica vigente.

Y aunque también sea cierto que la densidad edificatoria se puede resolver con
edificaciones de menor perfil pero mas extensivas tal y como puede suceder en el barrio de
Iztieta situado en la margen izquierda de la ria no es menos cierto que es precisamente la
Administracién actuante, véanse los Ayuntamientos lo que reclaman edificios més abiertos
y/o exentos donde se libere suelo para dominio, uso y disfrute publicos de los ciudadanos
futuros del barrio y de ambos municipios, tal y como ha quedado acreditado a lo largo de la
presente justificacion.

El dossier de fotografias e imagenes que se adjunta a continuacién acredita y refrenda las
consideraciones anteriores.

Acompafnamos en el siguiente apartado documentacién fotografica de Altzate, incorporando
el entorno tal y como sugiere el propio informe, con el estado de 2004, con el estado actual
y con el estado propuesto.

Asimismo, se acompanan infografias de la propuesta tanto a nivel de suelo como aéreas
donde se pueden percibir las diferentes relaciones con el entorno. Asimismo, se acompanan
fotografias del entorno metropolitano de Donostialdea, incluyendo los municipios de
Donostia, Errenteria, Lezo y Pasaia.

De todo ello, podemos deducir que la propuesta planteada garantiza la adecuada
permeabilidad transversal a la ria no suponiendo mayor formacién de pantallas
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arquitectonicas, mas bien al contrario tal y como se ha demostrado, siendo la disposicion y
altura de las edificaciones propuestas acorde y arménica con el entorno(™ no limitando el
campo visual y menos aun la perspectiva del borde litoral, sino ensalzandolo con el paseo
fluvial.

3.- DOCUMENTACION FOTOGRAFICA DE ALTZATE

El emplazamiento de Altzate en su entorno local y area metropolitana se refleja en las
siguientes imagenes en las que se visualiza el estado en el ano 2004, el estado actual y el
estado proyectado.

3.1.- SITUACION DE ALTZATE Y ENTORNO (afio 2004)

25

3.1.1. Vista aérea general de Errenteria. Al fondo, el Puerto de Pasaia y Donostia.

() Recuérdese que las edificaciones colindantes unifamiliares no tienen lugar urbanisticamente hablando en este
entorno urbano.
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e

3.1.3. Vista aérea general de Errenteria. En primer plano; el Ambito de Altzate y parte del Puerto de Pasaia.
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3.2.- SITUACION DE ALTZATE Y ENTORNO ACTUAL (afo 2022)

ZARABORDAS

3.2.2. Vista aérea general de Altzate y su entorno.
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3.2.4. Vista general de Altzate y el barrio de Iztieta al fondo.
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3.2.6. Vista general de Altzate y el barrio de Iztieta en primer plano.
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3.3.- SITUACION DE ALTZATE Y ENTORNO (FUTURO). PROYECTADA MPEOU DE
ALTZATE

3.3.2. Esquema de localizacion de fotografias
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3.4.- INFOGRAFIAS DE ALTZATE A NIVEL DE CALLE Y AEREAS
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ltzate Berri
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3.5.- FOTOGRAFIAS DEL ENTORNO METROPOLITANO EN RELACION A ALTZATE

Sobre la zona de influencia referido al Art. 30.1.b) de Ley de Costas, se adjunta fotografia del Ambito y su entorno donde se pueden visualizar edificaciones ria
arriba de PB/15PA en Olibet Auzoa, y en la misma franja de minimo 500 metros a partir del limite interior de la ribera del mar como puede ser el Alto de
Kaputxinos PB/11PA y Kaputxinos con edificaciones de PB/12PA, PB/14PA, PB/15PA y PB/16PA, asi como el frente y la densificacion de viviendas con un
impacto edificatorio contundente, sin apenas espacios abiertos en Iztieta.

3.5.1 Vista desde el norte
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2.1.5.-Direccion General de la Costa y el Mar. Subdireccion General de Dominio Publico
Maritimo-Terrestre de 2022.09.13

Con fecha 13 septiembre 2022 se emite por la Direccion General de la Costa y el Mar
informe analizando todas las anteriores consideraciones recogidas en el documento de
Modificacion Puntual Parcial del Plan Especial de Ordenacion Urbana de Altzate (versién texto
refundido abril 2022), sefalando que, siempre y cuando sea tenido en cuenta lo indicado en sus
consideraciones, se informa favorablemente el documento, debiéndose remitir a dicha Direccidn
General el documento una vez aprobado definitivamente, completo y diligenciado, para su
comprobacién y constancia (Anexo XVI).

I.-  ANTECEDENTES URBANISTICOS
1.- PGOU de 2004/ERRENTERIA

El PGOU de 2004/Errenteria delimita un ambito urbanistico de caracter plurimunicipal,
43.261 m? (75,24%) en el término municipal de Errenteria, y 14.233 m? (24,76%) en el
término municipal de Lezo. En total 57.494 m2.

Para su desarrollo se exigia la formulacién de un Plan Especial de Reforma Interior.
Igualmente se indicaba que se deberian de ajustar, coordinadamente, los planeamientos
urbanisticos generales de Errenteria y de Lezo. En concreto se deberia proceder a la
Modificacion Puntual de las NNSS de Lezo en relacién con los poligonos 12 y 28.

La mayoria de los terrenos del Area 16. Altzate estaba constituida por el antiguamente
denominado Area 16: Campsa (en Errenteria) y el Poligono 12 (en Lezo). A este ambito
continuo de caracter plurimunicipal se le afadian dos superficies discontinuas, el Poligono
28. Larrafiaga (en Lezo), y la U.l. 18/01 Panier Fleuri en Errenteria, quedando conformada
por una unidad discontinua de tres subambitos.

Este PGOU de 2004/Errenteria establecia, entre otros, determinada edificabilidad para el
conjunto de ambos municipios, sin especificar la que correspondia a cada uno de ellos.

A continuacién se adjuntan las caracteristicas principales, calificacion general y
edificabilidad del PGOU de 2004/Errenteria:

* ST o= o o1 1= TSR UUTTRURRI 57.494 m?
Superficie término municipal de Errenteria (75,24%): ....cooioeiieeiieneiieenieene 43.261 m?
Superficie término municipal de Lezo (24,76%): ...coccveerreerireerieeenee e 14.233 m?

* Calificacién General:

Zona de Uso Residencial: Edificacion Abierta.................... ZUR/3 ..o 43.327 m?
S. Gral. de Comunicaciones: Distribuidor Urbano........ SGCS/2.2 ...coveieee 889 m2
S. Gral. de Espacios Libres: Areas Peatonales .............. SGEL/2 .......uvee 1.965 m?
S. Gral. de Dominio Pdblico Maritimo-Terrestre.............. SGMT/M ..o 11.313 m?

* Edificabilidad urbanistica
RESIAENCIAI VPO ...ttt e et e e s antee e e e nnteeeeenes 5.220 m?t
Residencial promocion lIDre....... ..o 21.401 m2t
GAr@)e VPO ... ettt ae e ae e nee e 1.560 m2t
g1 o =Y LSS 0 m2t
Garaje promocCion lDre..........eoi i 7.367 m2t
ANEjoS PromMOCION lIDrE ...co..eeiiiiee e 0 m2t
10703017 - | S 600 m2t
1= (e =T o O 2.654 m2t
1o ) - LSS 38.803 m?t
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* Dotacional
Superficie dotacional ...........ciiiiiiie e 2.000 m?t
* Viviendas
Viviendas de proteccion oficial (20%0) .....coivereriiriiie et 52 viv.
Viviendas de promocion lIbre (80%) ......ooiueerreieiiieiie et 210 viv.
LI = L PSP PP PP 262 viv.

En la siguiente imagen se representa el plano de zonificacion general del PGOU de
2004/Errenteria.

2.- MPNNSS de 2007 / LEZO

Posteriormente, y a consecuencia del PGOU de 2004/Errenteria, se procedié a la
formulacion de la MPNNSS de 2007/Lezo, con objeto de posibilitar y adecuar en el término
municipal de Lezo el desarrollo previsto en Errenteria para el conjunto del Ambito
plurimunicipal.

Este documento, ademas, introdujo un aspecto no contemplado en el PGOU de
2004/Errenteria, que consistia en la asignacion de la edificabilidad desglosada por
municipios, asi como de su calificacién general, posibilitando una regulacién de la normativa
de aplicacién conjunta y coordinada para ambos municipios.

De todo ello surgieron ligeros ajustes de superficies, sin que por ello se desvirtuara el objeto
principal de su desarrollo.
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A con

tinuacién se adjuntan las caracteristicas principales de Alizate, donde regulando

exclusivamente los del término municipal de Lezo, se desglosa lo correspondiente a cada
municipio.

De he

cho, la calificacién general de Lezo se vio alterada debido a la anterior Ley sobre el

Régimen de Suelo y Ordenacién Urbana que exigia un minimo de 1.402 m? de espacios

libres
reside

*

destinados a parques publicos y zonas verdes, que se detrajeron de la zona
ncial.

ST 0 =T o o] =SSP 58.170 m?
Superficie término municipal de Errenteria (74,37%): cooovveieeiiieeeiiee e 43.261 m?
Superficie término municipal de Lezo (25,63%): ....ccvcevrreeerireerieeeniee e 14.909 m?
Calificaciéon General:

Zona de Uso Residencial: Edificacion Abierta................... ZUR/3 .. 43.661 m?
Errenteria: 30.670 m%/Lezo: 12.991 m?

S. Gral. de Comunicaciones: Distribuidor Urbano....... SGCS/2.2 ..o 702 m?
Errenteria: 411 m?/Lezo: 291 m?

S. Gral de Espacios Libres: Parques y Jardines ............. SGEL/M .o, 1.404 m?
Errenteria: 0 m?/Lezo: 1.404 m?

S. Gral de Espacios Libres: Areas Peatonales............... SGEL/2. ..o, 867 m?
Errenteria: 867 m%/Lezo:0 m?

S. Gral. de Dominio Publico Maritimo-Terrestre............. SGMT/ e 11.536 m?
Errenteria: 11.313 m%/Lez0:223 m?

Edificabilidad urbanistica

Residencial VPO

Errenteria 3.714 M2t /LeZ0 1.506 M2 ......uuuueeeeeeeeeee e 5.220 m?t
Residencial promocién libre

Errenteria 14.981 M2t /LeZ0 6.420 M2.......uuueeeeeee e 21.401 m2t
Garaje VPO

Errenteria 1.110 M2t /LeZ0 450 M2 ......uuuureiiiieii s saanannnes 1.560 m2t
Anejos VPO

Errenteria 0 M2t /LEZ0 0 M2t .. ... s 0 m2t
Garaje promocioén libre

Errenteria 5.157 M2t /LezZ0 2.210 M2 .....uuuuriii e nssanananes 7.367 m2t
Anejos promocion libre

Errenteria 0 M2t /LEZ0 0 M2t .. ... e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aeaaas 0 m2t
Comercial

Errenteria 481 M2t /LEZ0 119 M2 .. ..nieeeeeee e 600 m2t
Terciario

Errenteria 2.127 M2t /LEZ0 527 M2 . ..uueeee e 2.654 m2t
[ o] 2= | I 38.803 m2t
Dotacional

Superficie dotacional ... 2.000 m?t
Errenteria 1.400 m2t /Lezo 600 m2t

Viviendas

Viviendas de proteccion oficial (20%)

Errenteria 37 VIV./ LEZO 15 VIV. ... et e s 52 viv.
Viviendas de promocién libre (80%)

Errenteria 147 ViV./ LEZO B3 ViV. ..cuueiieii ettt e et eena s 210 viv.
1o ) = 262 viv.

En la siguiente imagen se representa Unicamente a titulo informativo el plano de zonificacién
general de la MPNNSS de 2007/Lezo. En la citada zonificacion mediante una alegacion
estimada de Costas se aceptd un cambio de la delimitacion del Dominio Publico Maritimo-
Terrestre en el término municipal de Errenteria.
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3.- PEOU de 2007

Simultaneamente, pero siempre condicionado a la aprobacién definitiva de la MPNNSS de
2007/Lezo fue desarrolldndose y tramitdndose el PEOU de 2007.

En resumen, la ordenacién urbanistica del PEOU de 2007 resolvi6 conforme a las
directrices del planeamiento vigente en los municipios de Errenteria y Lezo:

- La integracion urbanistica del ambito en la trama urbana: mediante el correcto y
proporcionado desarrollo residencial de los bloques de viviendas libres y protegidas, que se
disponian, tanto a lo largo del paseo peatonal de borde de rio y en parcelas paralelas a
éste, como en el anillo central del ambito.

- La ampliacion del actual paseo de borde de rio: mediante la realizacién de un amplio
paseo que incluia, ademas de los recorridos peatonales, bidegorri y zonas verdes entre el
propio paseo y las parcelas residenciales.

- La conexion viaria completa —rodada, ciclista y peatonal-, del ambito de Altzate con los
barrios de Iztieta y Ondartxo: mediante la ejecucion de un nuevo puente que seria la
prolongacion de la calle Irin y que continuaria con un nuevo viario hasta la avenida de
Jaizkibel, permitiendo acceso y salida directos para el nuevo ambito desde este corredor
interurbano, asi como la conexién directa del nuevo barrio con el centro de Errenteria a
través del mencionado puente.

- Obtencion de superficie dotacional donde poder concretar en un futuro préximo
equipamientos municipales o instalaciones de caracter publico: mediante la ordenacion de
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dos parcelas dotacionales situadas de forma que cada uno de los dos municipios implicados
pudiera disponer de su parcela en su propio territorio.

El PEOU de 2007 modifica puntualmente algunas de las superficies que asignaba la
MPNNSS de 2007/Lezo. Apoyandose en la Normativa Urbanistica del planeamiento
municipal vigente transformé 2.654 m?t de uso terciario-hotel en residencial de venta libre y
aument6 2.900 m2t de bajocubierta para destinarlos igualmente a residencial de venta libre.
Ademas se incrementé la superficie bajo rasante destinada a aparcamientos y anejos de las
viviendas.

Todo ello supuso determinados ajustes superficiales en los repartos edificatorios de las
parcelas ya configuradas y que se ubicaban bien en el término municipal de Errenteria bien
en el de Lezo. A continuacién se extractan sus caracteristicas generales zonales y
edificatorias:

* 10 0 1= 4 o1 SRR 58.152 m?
Superficie término municipal de Errenteria (74,39%): c.oovoeeiieriieeeniee e, 43.261 m?
Superficie término municipal de Lezo (25,61%): ..cccoeriiierriieeiieeiiee e 14.891 m?

Calificacion General (segin medicién taquimétrica("®):

Zona de Uso Residencial: Edificacion Abierta................... ZUR/3 e, 41.645 m?
Errenteria: 29.521 m%/Lezo: 12.124 m?

S. Gral. de Comunicaciones: Distribuidor Urbano........ SGCS/2.2 ..o 1.282 m?
Errenteria: 140 m?/Lezo: 1.142 m?

S. General de Espacios Libres: Areas Peatonales......... SGEL/M. i 1.402 m?
Errenteria: 0 m%/Lezo: 1.402 m?

S. General de Espacios Libres: Parques y Jardines ....... SGEL/2 ....oeveeee, 1.261 m?
Errenteria: 1.261 m?/Lezo: 0 m?

S. Gral. de Dominio Publico Maritimo-Terrestre............. SGMT/ oo 12.562 m?

Errenteria: 12.339 m?/Lez0:223 m?

Edificabilidad urbanistica
Residencial VPO

Errenteria 3.660 M2t /Lez0 1.560 M2 ........uuuriiiiiiinaaeannanananes 5.220 m2t

Residencial promocién libre

Errenteria 18.970 M2t /LeZ0 7.985 M2.......uuuuuereririiiiireirninrrnernnesnesenanenanes 26.955 m2t

Garaje VPO

Errenteria 2.040 M2t /LeZ0 1.080 M2 ......uuueeeeeeeee e 3.120 m?t

Anejos VPO

Errenteria 0 M2t /LEZ0 0 M2t .. ... e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aeaaas 0 m2t

Garaje promocion libre

Errenteria 10.840 M2t /LEZ0 3.894 M2L......uuuuueeeeeeeee e 14.734 m2t

Comercial

Errenteria 420 M2t /LeZ0 180 M2 .. ...uuueee s 600 m2t

Terciario

Errenteria 0 M2t /LEZ0 0 M2t .. ... 0 m2t

o) 7= P 50.629 m2t
* Dotacional

Superficie dotacioNal .........ceiiiieiiii e 2.000 m?t

Errenteria 1.400 m2t /Lezo 600 m2t

) EI PEOU de 2007 sefiala que ademas de realizar un levantamiento cartogréfico, se han efectuado ajustes en la
delimitacion del Area conforme a los criterios de los técnicos municipales de Errenteria y Lezo, resultando una
pequena diferencia de superficie respecto a la sefalada en el PGOU de 2004/Errenteria y en la MPNNSS de
2007/Lezo para Altzate, lo que se indica a efectos del parcelario y la Junta de Concertacién.

@ | as superficies zonales indicadas han sido corregidas una vez adaptada la alegacion estimada de Costas.
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* Viviendas
Viviendas de proteccion oficial (20%)
Errenteria 37 ViV./ LEZO 15 VIV. oot 52 viv.
Viviendas de promocién libre (80%)
Errenteria 147 Viv./ LEZO B3 VIV. cooeuueieieieeeeeeeee e 210 viv.
1] ¢= | OSSO 262 viv.

En la siguiente imagen se representa Unicamente a titulo informativo la ordenacion
pormenorizada del vigente PEOU de 2007, que ordena las anteriores edificabilidades entre
ambos términos municipales.

La zonificacién pormenorizada del PEOU de 2007 de Alizate sigue vigente en todo el
territorio a excepcién del A.0.U.27 Larrafaga del término municipal de Lezo.
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ZONIFICACION PORMENORIZADA

PUR 3. PARCELA DE USO RESIDENCIAL DE EDIFICACION ABIERTA

PUR 3/1
PUR 3/2
PUR 3/3
PUR 3/4
PUR 3/5
PUR 3/6

SUPERFICIE %AREA

2.098 m2
2.133 m2
1.717 m2
1.570 m2

679 m2
1.020 m2

SUPERFICIE TOTAL

9.217m2 15.85%

v DISTRIBUIDOR URBANO / VIAL DE COEXISTENCIA

V 2/
V2/2
V 2/3
V2/4

696 m2
1.359 m2
2.855 m2

329 m2

SUPERFICIE TOTAL

5.239m2 9.01%

V5. RED CICLISTA

SUPERFICIE TOTAL

1.616 m2 2,78%

V3. RED PEATONAL/ ACERA

SUPERFICIE TOTAL

12.119 m2 20,84%

SEL 1. _JARDIN

EL1/1 791 m2
EL 1/2 1.051 m2
EL1/3 846 m2
EL1/4 694 m2
EL 1/5 1.125 m2
EL 1/6 250 m2
EL1/7 2.129 m2
EL 1/8 902 m2
EL 1/9 390 m2
EL 1/10 697 m2
EL 1/11 1.404 m2
SUPERFICIE TOTAL 10.279m2 17,68%
SEL 2. AREA DE JUEGO

EL 211 397 m2
EL 2/2 622 m2

SUPERFICIE TOTAL

1.019m2 1,75%

PEC 4. EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

PEC 4/1
PEC 4/2

755 m2
890 m2

SUPERFICIE TOTAL

1.645 m2 2,83%

ESPACIOS NO DELIMITADOS

17.018 m2 29,26%

SUPERFICIE TOTAL

58.152 m2 _100%
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Como ya se ha indicado, tras la aprobacién definitiva del PEOU de 2007 se tramitaron y
aprobaron definitivamente el PAU de 2008, el PURB de 2009 y el PREP de 2009. Por tanto,
la situacion actual del citado suelo a efectos de titularidad de bienes y cargas es la que se
desprende de este ultimo documento, PREP de 2009, aunque, como ya es conocido por
todos, lleg6 la crisis econémica que hizo que Altzate no llegara a desarrollarse. Unicamente
se procedi6 a la descontaminacion de los suelos, pero ese es un aspecto que se abordara
en otro apartado de esta memoria.

4.- PGOU de 2011/Lezo

El Ayuntamiento de Lezo procedi6 a la transformacién de sus Normas Subsidiarias en un
Plan General de Ordenacion Urbana, lo que culminé en junio de 2011, con el PGOU de
2011/Lezo.

En él, y a efectos de su interés en la presente MPP del PEOU de Altzate, se delimitan dos
Ambitos de Ordenacién Urbana, el A.O.U.27 Larrafiaga y el A.0.U.30 Altzate.

El primero de ellos, el A.0.U.27 Larrafiaga, se modifica en su totalidad respecto de las
previsiones anteriores de la MPNNSS de 2007/Lezo, dividiendo su delimitacién, trasladando
las parcelas dotacionales a otros emplazamientos de su municipio, recalificandolo como uso
terciario y asignando determinadas edificabilidades. Dado que Alizate consta de tres
subambitos discontinuos, este subambito se excluye expresamente de la presente MPP del
PEOU de Altzate.

Respecto al segundo, al A.0.U.30 Alizate, el PGOU de 2011/Lezo remite en todas sus
determinaciones al PEOU de 2007, por lo que en este caso se incorpora en su totalidad a la
presente MPP del PEOU de Altzate.

Es por ello que se ha optado por definir el PEOU de 2007 como el documento de referencia
sobre el que se deberan ajustar los aspectos objeto de la presente MPP del PEOU de
Altzate.

.- AMBITO
1.- Delimitacion y caracteristicas del territorio
1.1.  Delimitacion y superficie

Ya el PEOU de 2007 de Altzate le asigna una superficie estimada de 58.152 m? en base a la
delimitacion realizada por el PGOU de 2004/Errenteria y la MPNNSS de 2007/Lezo. Esta
superficie incluye las denominadas como: Area 16. CAMPSA, Area 17: Larrafiaga y Area 18,
U.l. 18/01: Panier Fleuri.

De los 58.152 m? corresponde detraer la superficie del A.O.U.27 Larrafiaga. De ello se
deduce que la superficie total objeto de la presente MPP del PEOU asciende a 54.447 m?2,
Segun medicion real de la documentacién grafica facilitada por ambos municipios, tras los
comentarios vertidos de las transformaciones de la edificabilidad general de las
tramitaciones de su planeamiento estructural, la superficie atribuida en el plano a cada
calificacién general queda asi:

Zona de Uso Residencial: Edificacion Abierta.......c.ccccoeeeveeeeeeeee. ZUR/3 oo, 40.123 m?
Errenteria: 29.521 m?/Lezo: 10.602 m?

S. Gral. de Comunicaciones: Distribuidor Urbano.................. SGCS/2.2 ..o 501 m?
Errenteria: 140 m?/Lezo: 361 m?

REDACTOR

ARKILAN
ENDARA
PEREZ-SASIA

41



TEXTO REFUNDIDO PARA APROBACION DEFINITIVA. MPPEOU DE ALTZATE DOCUMENTO “1.MEMORIA"”
(ERRENTERIA/LEZO) octubre 2022

S. Gral de Espacios Libres: Parques y Jardines ...........cccceveene SGEL/2 ....covvr, 1.261 m?
Errenteria: 1.261 m?/Lezo: 0 m2

S. Gral. de Dominio Publico Maritimo-Terrestre........ccccccuu....... SGMT/ oo 12.562 m?
Errenteria: 12.339 m?/Lez0:223 m?

Obsérvese que de la delimitacion de Altzate se desprende que el objeto de esta MPP del
PEOU de Alizate se reduce a ordenar un ambito discontinuo conformado por dos
subambitos.

El subambito principal que abarca a una gran zona situada entre los municipios de
Errenteria y Lezo (aprox. 75% y 25% respectivamente) y el subambito de Panier Fleuri, de
superficie muy inferior a la del resto y actualmente urbanizada.

El subambito principal esta constituido basicamente por los antiguos terrenos de la
Compania Logistica de Hidrocarburos donde se situaban los llamados depésitos de
CAMPSA, delimitado por la ria Oiartzun en su desembocadura en la bahia de Pasaia por el
Sur y el Oeste, por las vias del tren en el limite Norte, y por las escaleras que comunican el
paseo de borde de ria con la avenida de Jaizkibel por el Este. Este subambito soportara
practicamente todo el desarrollo urbanistico de Altzate y supone el ambito de referencia.
Dentro de éste se incluyen dos fincas con las Unicas edificaciones de viviendas: la
denominada como villa Victoria y la finca de Lobato, la primera incluida en el término
municipal de Errenteria y la segunda perteneciente a Lezo.

El segundo subambito situado al Este de la primera (pero alejado de él), denominado Panier
Fleuri y de forma rectangular se corresponde con una pequefa zona arbolada destinada a
aparcamiento publico junto al paseo de borde de ria, al principio de Zamalbide Kalea. Este
subambito —perteneciente integramente al municipio de Errenteria-, dispone de una
propuesta de ordenacion y adecuacién al estar incluido dentro de un Proyecto de
Urbanizacién que abarca toda el area colindante denominado “OLIBET-casas nuevas”, y
que se encuentra ya ejecutado.

Por otra parte, dos aspectos muy a tener en cuenta para la ordenacion y el desarrollo de
Altzate son, tanto el deslinde Maritimo-Terrestre en la zona colindante con la ria, como la
delimitacién y servidumbre hacia las vias del ferrocarril.

1.2.- Topografia

El subambito principal presenta una topografia bastante sencilla y sin desniveles
importantes en general. Unicamente en el término municipal de Lezo un desnivel de unos
12,50 m. entre el vial al Norte y la ria al Sur.

Esto es, antiguos pertenecidos de CLH mantienen una rasante similar en gran parte de su
superficie (alrededor de +4,50/+4,60), pero en la zona del vial de acceso a los depésitos, en
las proximidades del futuro enlace con el vial denominado Avenida de Jaizkibel que
comunica con Lezo, existe un desnivel importante, en cuya conexion con la citada carretera
se alcanza la cota + 17,00 aproximadamente. Esta zona se encuentra en su totalidad en el
término municipal de Lezo, alcanzando hasta la ria. Esta penetracién del término municipal
de Lezo en la margen derecha de la ria hace que surja una discontinuidad a lo largo de esta
margen derecha que corresponde a Errenteria, Lezo y Errenteria, estando geograficamente
mucho mas vinculada al centro urbano de Errenteria que al de Lezo.

El subambito Panier Fleuri junto a la ria, con una rasante aproximada de +4,70, es
practicamente horizontal, donde como ya se ha indicado estan ejecutadas sus previsiones
urbanisticas.
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1.3.- Caracteristicas geotécnicas

Las caracteristicas geotécnicas iniciales o preliminares pueden interpretarse a través de los
datos recogidos para el desarrollo de los trabajos de descontaminaciéon del suelo ya
realizados en el subambito principal. La empresa de geotecnia IKERLUR procedié a la
elaboracién de un Estudio Geotécnico completo que se adjunta como Anexo VIII de la
presente MPP del PEOU de Altzate.

En este subambito principal, donde se prevé el futuro desarrollo residencial, el terreno se
corresponde en la parte del territorio de Errenteria, con un antiguo relleno sobre la marisma
inicial. Sin embargo, en la zona entre el nuevo puente previsto y la escalera que conecta la
Avenida de Jaizkibel con el paseo de borde de ria, perteneciente al término municipal de
Lezo, la roca se encuentra a poca profundidad, y esta algo elevada respecto a su margen
derecha.

Ello, no obstante, para el desarrollo del futuro proyecto de urbanizacién o, en su caso,
MPURB de Altzate, se debera reelaborar un Estudio Geotécnico adaptado a las nuevas
caracteristicas de la ordenacién urbanistica resultante.

1.4.- Vegetacion existente

Salvo el subambito Panier Fleuri que estd ya urbanizado con el arbolado y vegetacion
correspondiente que se consolida y por tanto mantiene en su integridad, en el subambito
principal no existen ni especies aisladas ni comunidades vegetales de interés. Ultimamente,
y a raiz de la inaccion de actividad en estos terrenos ha surgido vegetacion de modo natural
gue convendra controlar debidamente.

La Urbanizacién ejecutada en el subambito Panier Fleuri conserva el arbolado existente en
los alrededores de la finca original habiéndose creado un pequefio parque urbano que
armoniza con los ejemplares sefalados, basicamente de plataneros comunes.

Todo el arbolado que se contemple en la nueva ordenacién propuesta en el subambito
principal, tanto junto al paseo de borde de ria como en los sistemas de espacios libres
previstos sera de nueva implantacion.

2.- Edificios, usos e infraestructuras existentes
2.1.- Edificios existentes

Las Unicas edificaciones existentes en Altzate se sittan en el entorno del subambito
principal de los antiguos terrenos de CLH. Algunas de ellas se ubicaban incluso, dentro de
la propia finca que perteneci6 a CAMPSA, y permanecian en pie y sin derribar porque
estaban siendo utilizados como edificios auxiliares en las labores de descontaminacion de
los terrenos. Terminadas las labores de descontaminacion, se procedié a su derribo.

Dentro de la finca de CLH se situaban las siguientes edificaciones: Un pabell6n—-antigua
nave de lubricantes y envasado, con una planta en forma de “L”, donde se realizaba parte
del proceso de descontaminacién; una villa, la antigua vivienda del jefe de la planta, situada
en el limite Este de la finca junto a las escaleras que conectan con el paseo peatonal de
borde de ria; otra villa junto a la anterior, antigua vivienda del encargado de la planta; y por
ultimo, un edificio que albergaba el centro de transformacién de la planta cuyo desmontaje y
traslado se ha realizado tras el derribo de los ultimos edificios de CLH. En la actualidad no
existe ninguna edificacién en esta finca.

En la finca existe ademas un edificio principal, Villa Victoria, de tres alturas y varias
construcciones anejas de menor entidad, practicamente derruida en la actualidad.
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En la denominada como finca de Lobato, se sitla un edificio de planta baja, tres plantas
altas y una tejavana aneja. En la actualidad esta ocupada.

2.2.- Usos existentes

Dentro del subambito principal de los antiguos pertenecidos de CLH se sitdan las dos fincas
sefialadas con anterioridad. La denominada “Villa Victoria” que tiene uso de vivienda
ocupada en la actualidad, y la edificacion situada en la finca de Lobato, que tiene el mismo
uso que la anterior. En los terrenos correspondientes a las instalaciones de CLH se incluian
dos edificios de viviendas, vacios y sin uso y una nave que fue utilizada como centro de
operaciones del tratamiento de descontaminacién del suelo que ya se ha realizado en el
subambito. Todas las edificaciones de esta Ultima finca han sido derribadas.

En el subambito Panier Fleuri se distinguen, por un lado: zonas peatonales junto a la ria,
parte de viario—distribuidor urbano, junto al puente y zona del Sistema General de Dominio
Publico Maritimo-Terrestre; y por otro, el aparcamiento junto a un arbolado de platanero
comun urbanizado una vez fue derribada la finca.

2.3.- Infraestructuras existentes

En lo referente a las redes de servicios urbanos, la infraestructura existente es la que
aparece en los planos de informacién y es reflejo de los aportados por los servicios técnicos
municipales de ambos municipios. Salvo el subambito Panier Fleuri totalmente urbanizado y
donde ademas de las distintas redes que lo atraviesan el aparcamiento actual dispone de la
correspondiente red de alumbrado, a continuacion exponemos las infraestructuras
existentes en el subambito principal:

La parcela se encuentra libre de infraestructuras, exceptuando la zona mas proxima a la ria,
por donde discurren dos conducciones:

- Colector de fecales de Aguas del Aharbe de diametro 500 mm
- Colector industrial de Papresa de Poliester reforzado

En principio, no habria afecciones a estos colectores, por estar junto la ria, en la banda
donde no se puede edificar. Sin embargo, habra que analizar la rasante a la que se
encuentra el colector de Papresa en la zona de la playa verde, ya que la solucién pueda
afectar a la rasante del terreno en ese punto.

Por otro lado, Aguas de Anarbe esta estudiando diferentes alternativas para realizar la hinca
de un colector a gran profundidad. En el andlisis de alternativas de dicho colector se esta
teniendo en cuenta la ordenacién de Altzate, por lo que no habra ninguna afeccién.

3.-  Estructura de la propiedad del suelo

Con independencia de la ausencia de urbanizacion en el subambito principal, la propiedad
actual se corresponde con la del PREP de 2008/Altzate, en todo lo referente al &mbito de
intervencién de la presente MPP del PEOU de Altzate.

Del PREP de 2008 resultaron 8 parcelas edificatorias y el resto del suelo de Alizate se
destind a diferentes usos demaniales publicos, como son la propia ria Oiartzun (dominio
publico Maritimo-Terrestre), Sistemas Generales y Locales, viales rodados y peatonales
(dominio publico correspondiente en su caso a los Ayuntamientos de Errenteria y Lezo),
Sistemas Generales y Locales de zonas verdes y espacios libres (dominio publico
correspondiente en su caso a los Ayuntamientos de Errenteria y Lezo) y Sistema local
ferroviario (dominio publico de ADIF).
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Dos de las parcelas son de Equipamiento Comunitario, PEC 4/1, de dominio del
Ayuntamiento de Errenteria y la PEC 4/2, de dominio publico del Ayuntamiento de Lezo,
situada en el subambito de Larrafiaga, que posteriormente el PGOU de 2011/Lezo lo deriva
a otra zona préxima, por lo que queda fuera de la presente MPP del PEOU de Altzate.

Respecto de las parcelas residenciales actuales éstas son las caracteristicas y titulares de
las mismas:

* Parcela 3/1 (en el término municipal de Lezo):

Propiedad en pleno dominio: BRITAC PROYECTOS, S.L.

Parcela 3/2 (en el término municipal de Errenteria):
Propiedad en pleno dominio: BRITAC PROYECTOS, S.L.

Parcela 3/3 (en el término municipal de Errenteria):
Propiedad en pleno dominio: BRITAC PROYECTOS, S.L.

Parcela 3/4 (en el término municipal de Errenteria):
Propiedad en proindiviso:

- 69,566% BRITAC PROYECTOS, S.L.

- 6,978% Hnos Vassart

- 23,456% Ayuntamiento de Errenteria

Parcela 3/5 (en el término municipal de Lezo):
- 100% Ayuntamiento de Lezo

Parcela 3/6 (en el término municipal de Errenteria):
- 100% Ayuntamiento de Errenteria

En la siguiente imagen se representa la ubicacién de las parcelas edificables resultantes del
PREP de 2009.
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IV.- MARCO GENERAL DE ELABORACION

Este Plan se elabora en el contexto conformado por los criterios establecidos en el conjunto
de las disposiciones legales y documentos vigentes de aplicacién en las materias afectadas
y, en particular, en los siguientes:

. . -

Disposiciones territoriales, urbanisticas y/o de suelo
vigentes en ella

Promovidas por la Administracién de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco y

Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006 (LVSU de 2006)

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

Decreto 123/2012 al que se alude a continuacién

y parcialmente derogado por el
Decreto de 3 de julio de 2012, de estandares urbanisticos (Decreto

Ley de Vivienda, de 18 de junio de 2015 (LVIV de 2015).
Promowdas por la Administracién central,
Auténoma:

y vigentes en esta Comunidad
Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado
mediante Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre (LSRU de 2015)

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

Ley 22/1988, de 28 de julio, Ley de Costas (LCOSTAS 22/1988)
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Ley 2/2013, de 29 de mayo, de proteccién y uso sostenible del litoral y de
modificacion de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas.

Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento
General de Costas.

Real Decreto Ley 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Aguas (LAGUAS 1/2001).

Disposiciones vigentes en materia de carreteras, incluidas, entre otras, la Ley de
30 de mayo de 1989, reguladora del Plan General de Carreteras del Pais Vasco,
modificada y/o complementada con posterioridad en sucesivas ocasiones, y la
Norma Foral de Carreteras de Gipuzkoa, de 6 de junio de 2006 (LCARRETERAS).
Ley para la promocion de la accesibilidad, de 4 de diciembre de 1997, y
disposiciones promovidas en su desarrollo (LACCESIBILIDAD).

Ley General de Proteccion del Medio Ambiente del Pais Vasco, de 27 de febrero
de 1998, y Decreto de 16 de octubre de 2012, por el que se regula el
procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica de planes y programas
(Decreto 211/2012).

A las disposiciones anteriores cabe anadir la Ley de Evaluacion Ambiental, de 9
de diciembre de 2013 (LAMBIENTAL).

Ley del Ruido, de 17 de noviembre de 2003, y Reales Decretos de 16 de
diciembre de 2005 y 19 de octubre de 2007, de desarrollo de aquélla en lo
referente a Evaluacion y Gestién del Ruido Ambiental, el primero de ellos, y
Zonificacion Acustica, Objetivos de Calidad y Emisiones Acusticas, el segundo
(LRUIDO).

A las disposiciones anteriores cabe anadir el Decreto de 16 de octubre de 2012,
de Contaminacién Acustica de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco (Decreto
213/2012).

La Ley para la Prevencion y Correccion de la Contaminacién del Suelo, de 25 de
junio de 2015 (LCONTAMINACION).

Ley para la Igualdad de Mujeres y Hombres, de 18 de febrero de 2005
(LIGUALDAD).

La Ley de Instituciones Locales de Euskadi, de 7 de abril de 2016 (Ley 2/2016).
Disposiciones vigentes en materia de edificacion, incluida la Ley de Ordenacién de
la Edificacion, de 5 de noviembre de 1999 (LOE), y el Codigo Técnico de
Edificacién (CTE).

Instrumentos de ordenacién del territorio vigentes, incluidos los siguientes:

Directrices de Ordenacion del Territorio, aprobacion definitiva: 11 de febrero de
1997 (DOT).

Plan Territorial Parcial del Area Funcional de Donostia/San Sebastian, aprobado
definitivamente el 27 de julio de 2016 (PTP de 2016).

Plan Territorial Sectorial de Creacién Publica de Suelo para Actividades
Econdmicas y de Equipamientos Comerciales, aprobacién definitiva: 21 de
diciembre de 2004 (PTSAE de 2004).

Plan Territorial Sectorial de Ordenacién de Margenes de los Rios y Arroyos de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco en su Vertiente Cantabrica, aprobado
mediante Decreto de 22 de diciembre de 1998 (PTS RIOS de 1998).

Plan General de Ordenacion Urbana de 2004 de Errenteria, cuyo Texto Refundido
fue aprobado por el Consejo de Diputados de la Diputacion foral de Gipuzkoa en
sesion del 27 de julio de 2004 (PGOU de 2004/Errenteria)

Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de 2007/Lezo, que fue aprobada
definitivamente en marzo de 2007 (MPNNSS de 2007/Lezo).

Plan Especial de Ordenacién Urbana de 2007, fue aprobado definitivamente en
julio de 2007 por el Ayuntamiento de Errenteria y en noviembre de 2007 por el
Ayuntamiento de Lezo (PEOU de 2007).
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- Plan General de Ordenacién Urbana de 2011 de Lezo, definitivamente aprobado
por el Consejo de Diputados de la Diputacion foral de Gipuzkoa el 19 de junio de
2011 (PGOU de 2011/Lezo).

Las disposiciones legales expresamente mencionadas en este apartado no agotan el marco
legal vigente. En este sentido, deben entenderse como de aplicacion todas aquellas
disposiciones legales vigentes que directa o indirectamente incidan en el &mbito del
planeamiento de desarrollo.

La presente Modificacién Puntual Parcial del Plan Especial de Ordenacion Urbana de
Altzate se redacta tal y como se ha sefialado con anterioridad, a partir del PEOU de 2007. El
PGOU de 2011/Lezo modific6 las determinaciones del subambito de Larranaga,
denominandolo A.0.U.27 Larrafaga, por lo que esta superficie no ha sido incorporada a la
presente MPP del PEOU de Altzate.

V.- CONTENIDO FORMAL

1.- Documentos constitutivos
El Proyecto estara constituido por los siguientes documentos:

e Documento 1. Memoria Informativa y Justificativa de la Ordenacién
e Documento 2. Normas Urbanisticas
o Documento 2.1. Normas Urbanisticas Particulares de Altzate
o Documento 2.2. Ordenanzas Reguladoras
e Documento 3. Directrices de Organizacion y Gestion de la Ejecucion
e Documento 4. Estudio Econdmico
o Documento 4.1. Estudio de Viabilidad Econdémico-Financiera
o Documento 4.2. Memoria de Sostenibilidad Econdémica
e Documento 5. Planos
o Documento 5.1. Planos de Informacién
o Documento 5.2. Planos de Ordenacién
e Documento 6. Resumen Ejecutivo

El Documento 1. Memoria Informativa y Justificativa de la Ordenacion que describe y
justifica la ordenacion propuesta, incorpora los siguientes anejos:

Anexo .- Cuadros de Caracteristicas

Anexo Il - Justificacién del Cumplimiento de la Normativa para la “Promocion de
Accesibilidad”

Anexo lll.- Justificacién del Cumplimiento del “CTE DB-SI” Seguridad en caso de
Incendio

Anexo IV.- Norma Particular del Area 16. Altzate del PEOU de 2007

Anexo V.- Norma Particular del A.O.U.30 Altzate del PGOU de 2011/Lezo

Anexo VI.- Convenio Urbanistico vigente con el Ayuntamiento de Lezo.

Anexo VII.- Resolucién de Formulacién de la Declaracion Ambiental Estratégica

Anexo VIl.a Resolucién de 4 agosto 2021 Declaracion Ambiental Estratégica (Lezo)
Anexo VIl.b Resolucién de 1 septiembre 2021 Declaracién Ambiental Estratégica
(Errenteria)

Anexo VIII.- Estudio Geotécnico (EG)

Anexo IX.- Estudio de Impacto Acustico (EIA) — febrero 2020

Anexo IX Bis.- Estudio de Impacto Acustico (EIA) — noviembre 2019

Anexo X.- Descontaminacién de los Suelos (DS)

Anexo X.a Resolucién de 12 marzo 2021: Autorizacién excavacién Fase 1

Anexo X.b Resoluciéon de 14 marzo 2022: Autorizacion excavacion Fase 2
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Anexo XI.- Estudio de Tréfico (ET)

Anexo XII.- Estudio de Inundabilidad (EI)

Anexo XIlI.- Informe de Impacto en Funcién del Género (IG)

Anexo XIV.-  Evaluacion del Impacto Linguistico (EIL)

Anexo XV.- Alegaciones

Anexo XVI.- Informes Sectoriales (1S)

Los tres primeros Anejos se incluyen por exigencia especifica de la legislacion vigente, el
cuarto, quinto y el sexto son de caracter informativo, y recogeran las condiciones
establecidas de forma particularizada por el PEOU de 2007, por el A.0.U.30 Alizate del
PGOU de 2011/Lezo y el Convenio Urbanistico con el Ayuntamiento de Lezo. Los otros
siete Anejos consisten en documentos obligatorios de caracter sectorial y complementario,
exigidos por la Normativa vigente para la toma de decisiones de la documentacion de la
presente MPP del PEOU de Altzate. Los dos ultimos responden a su tramitacion urbanistica.

El Documento 2. Normas Urbanisticas, se ajustara en su estructuracion conceptual y en su
terminologia a la estructura normativa de las Normas Urbanisticas del PGOU de
2004/Errenteria —Documento C del mismo- y del PGOU de 2012/Lezo — Documento 2 del
mismo, lo que permitird una aplicacion eficaz de sus disposiciones e incluye las propuestas
especificas de carcter normativo referidas a las parcelas (privadas y publicas) asi como a
espacios libres y viales publicos del &mbito afectado, conteniendo las Normas Particulares
modificadas en Altzate.

El Documento 3. Directrices de Organizacién y Gestion de la Ejecucién plantea las
condiciones de programacion y gestién.

El Documento 4. Estudio Econdmico justifica la viabilidad de la intervencion y constituye
asimismo el informe de sostenibilidad econémica de la intervencién.

El documento 5. Planos incorpora las especificaciones gréaficas del 5.1. Informacion y
propositivas del 5.2. Ordenacion, que modifican y reajustan el régimen urbanistico vigente,
en los términos expuestos en esta MPP del PEOU de Alizate.

Por lo demas, el contenido de esta MPP del PEOU de Alizate y de sus documentos se
adecua a los criterios establecidos en la vigente legislacion urbanistica, y define con la
precision necesaria el régimen urbanistico propuesto para el &mbito afectado, al tiempo que
refleja las modificaciones que conlleva en el actualmente vigente.

Los sucesivos documentos en desarrollo de esta MPP del PEOU de Altzate —incluyendo los
correspondientes a la MPURB de Altzate y a los Proyectos de Edificacion, desarrollaran las
medidas protectoras y correctoras que se incluyan en el Estudio de Evaluacion Ambiental
Estratégica (EAE). Asi mismo, los sucesivos documentos en desarrollo de la MPP del PEOU
de Altzate y de los proyectos antes citados, garantizaran la aplicacion de estas medidas
mediante la incorporacion de los planes de vigilancia correspondientes.

2.-Caracter Normativo de los Documentos

Si bien el contenido normativo de la MPP del PEOU de Alizate queda configurado por la
totalidad de los documentos que lo componen, son el Documento 2. Normas Urbanisticas, el
Documento 3. Directrices de Organizacion y Gestion de la Ejecucion y el Documento 5.2.
Planos de Ordenacién, los que poseen de manera especifica ese caracter normativo y de
regulacién de la actividad urbanistica, y, por tanto, ésta se debe ajustar en todo caso de
forma obligada a sus determinaciones.
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El resto de los documentos poseen un caracter fundamentalmente indicativo, referencial o
justificativo, por lo que, en caso de contradiccion en su contenido con los citados
anteriormente, son aquéllos los que prevalecen.

3.- Discordancias y/o contradicciones en la documentacion grafica

Las divergencias que, en su caso, pudieran plantearse entre las determinaciones de los
distintos documentos normativos de este Plan Especial seran resueltas de acuerdo con los
criterios establecidos en la legislacion vigente().

En el supuesto de divergencias entre planos de caracter normativo realizados a diferentes
escalas, prevalecera la establecida en los planos de escala mas amplia, salvo que responda
a un error material manifiesto en el contenido de estos Ultimos.

En todo caso, las previsiones asociadas a la medicion de ambitos, parcelas, etc., a la
determinacion de alineaciones y rasantes de parcelas y edificaciones, etc. resultantes y/o
realizadas sobre los planos normativos digitalizados primaran respecto de las que puedan
realizarse y/o estén realizadas sobre sus ediciones en papel.

En consonancia con ello, en caso de discrepancia o disparidad de criterios en materias de
caracter y/o trasfondo fundamentalmente grafico, prevaleceran las conclusiones que
resulten de los planos normativos digitalizados de este Plan, frente a las que consten o
resulten de los restantes documentos del mismo, incluidas las ediciones en papel de
aquéllos.

VI.- REGIMEN URBANISTICO VIGENTE.

Como ya se ha indicado anteriormente, el régimen urbanistico de Altzate, que se
corresponde con el Area 16. Altzate de Errenteria y el A.0.U.30 Altzate de Lezo, se
corresponde con el resultado de los diferentes instrumentos de planeamiento urbanistico
que confluyen en ély que enumeramos a continuacion:

- El PGOU de 2004 de Errenteria.
- La MPNNSS de 2007 de Lezo.

- El PEOU de 2007 de Altzate.

- El PGOU de 2011 de Lezo

En base a los citados cuatro documentos, a continuacion se compendian sus caracteristicas
obtenidas como resultado de la aplicacién de los cuatro documentos al ambito
expresamente delimitado en la presente MPP del PEOU de Altzate.

1.- Delimitacion y superficie

El Ambito objeto de la presente MPP del PEOU de Altzate esta4 ubicado en la margen
derecha de la ria Oiartzun, en su desembocadura a la Bahia de Pasaia. Delimita al Norte
con el ferrocarril (ADIF) y al Este con edificacion residencial de media densidad en el término
municipal de Lezo. Incorpora también como ambito discontinuo la Unidad de Intervencion de
Panier Fleuri, actualmente urbanizada. Se excluye expresamente el A.0.U.27 Larrafaga del
PGOU de 2011/Lezo.

() Se han de tener en cuenta a ese respecto, entre otros, los criterios establecidos en el articulo 7 de la Ley de
Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006, asi como en las disposiciones que, en su caso, se promuevan en su
desarrollo.
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18] o= o o7 = TSP PRSP 54.447 m?
Superficie término municipal de Errenteria:.........cocvoveiiiene e 43.261 m?
Superficie término Municipal de LeZO0: ... ..cooiiiiiiiiiie e 11.186 m?

2.- Objetivos generales y criterios basicos de ordenacién

No obstante, y a efectos del cumplimiento de estdndares dotacionales, conviene indicar que
en su dia en el A.0.U.27 Larrafiaga se calificaron 890 m? destinados a Sistema Local de
Equipamiento Comunitario, con 600 m?t de edificabilidad fisica, y 290 m? de Sistema Local
de Espacios Libres, que deberan ser tenidos en consideracién a la hora de la justificacion
del Cumplimiento del Decreto 123/2012 de Estandares Dotacionales.

Todo ello con independencia de su traslado a otros emplazamientos en el término municipal
de Lezo por el PGOU de 2011/Lezo, en base a criterios de localizacién mas privilegiada
para el uso y disfrute publicos de Lezo.

3.- Régimen urbanistico estructural

3.1. Calificacion general (segin medicion taquimétrica)

Zona de Uso Residencial: Edificacion Abierta.......ccccccoeeeveeeeeeeee. ZUR/3 e, 40.123 m?
Errenteria: 29.521 m?/Lezo: 10.602 m?

S. Gral. de Comunicaciones: Distribuidor Urbano.................. SGCS/2.2 ..o 501 m?
Errenteria: 140 m?/Lezo: 361 m?

S. Gral. de Espacios Libres: Parques y Jardines .........ccccc..c.... SGEL/2 ....eieie. 1.261 m?
Errenteria: 1.261 m?/Lezo: 0 m?2

S. Gral. de Dominio Publico Maritimo-Terrestre.......ccceeeeeeennees SGMT/ e 12.562 m?
Errenteria: 12.339 m?/Lez0:223 m?

La zonificacién general de Alizate se corresponde con la interpretacion de los anteriores
documentos en el plano 1.2.4. de la presente MPP del PEOU de Altzate.

A.- Condiciones generales de edificacion
A.1. Edificabilidad urbanistica.
Se consolida la edificabilidad de Altzate de acuerdo a lo establecido en el PEOU de 2007.

La edificabilidad urbanistica y dotacional son las establecidas en el PEOU de 2007, cuyos
valores se indican a continuacion:

* Edificabilidad urbanistica
Residencial VPO

Errenteria 3.660 M2t /LezZ0 1.560 MZE.......eueeieiiiiiiieeiiiee e 5.220 m2t
Residencial promocién libre
Errenteria 18.970 M2t /LeZ0 7.985 M2 .....coeviieiiiiieeieeee e 26.955 m2t
Garaje VPO
Errenteria 2.040 M2t /Lezo 1.080 M2t.......oeeeeeeeeeeeiiieieee e 3.120 m2t
Anejos VPO
Errenteria 0 M2t /LEZ0 0 M2 ...uueiiiiiieiceeeeeee ettt ee e e e e e s e e sabree e e e e e e s e enees 0 m2t
Garaje promocion libre
Errenteria 10.840 M2t /LeZ0 3.894 M2 .....ccoeeiiiiiiiiiieiieee e 14.734 m2t
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Comercial
Errenteria 420 M2t /Lez0 180 M2t.......ccccueveeiieee e eee e e 600 m2t
Terciario
Errenteria 0 M2t /LEZ0 0 M2 ...uuiiii et e e e e e e e e e e e sabreee e e e e e e e ennns 0 m2t
1o 7= SRR 50.629 m2t

Errenteria 35.930 m?t /Lezo 14.699 m?t

Edificabilidad fisica dotacional

Errenteria 1.400 m2t /Lezo 0 M2t (..o 1.400 m2t
A.2. Nimero maximo de plantas:

Se consolidan el perfil y altura de cada edificacion en las condiciones establecidas por el
PEOU de 2007.

B.- Condiciones de uso.

B.1. Generales: Las propias de la zona global residencial de edificacion abierta, establecidas
en las Normas Urbanisticas de ambos PGOU.

B.2. Particulares: Se estara a lo dispuesto en el PEOU de 2007.
Las condiciones de uso son igualmente las dispuestas en el PEOU de 2007.

A continuacion se representan las unidades de vivienda establecidas.

* Viviendas
Viviendas de proteccion oficial (20%)
Errenteria 37/ LEZ0O 15 ..ttt e et e e e e e e e e 52 viv.
Viviendas de promocién libre (80%)
Errenteria 147/ LeZ0 B3 .....ee ettt e e e e r e e e s 210 viv.
o] = | N 262 viv

3.2.- Clasificacion urbanistica

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

3.3.- Determinacion de la ordenaciéon pormenorizada

El régimen de ordenacién pormenorizada es el establecido en el PEOU de 2007.
3.4.- Régimen general de ejecuciéon y programacion.

Se prevé el desarrollo de Altzate en el horizonte temporal de programaciéon del PGOU de
ambos municipios.

3.5.- Condiciones de la red de sistemas locales y urbanizacion
No se establecen con caracter estructural.
3.6.- Medidas de proteccion ambiental y cultural

Se realiza un Estudio Acustico que proponga las medidas necesarias para el cumplimiento
de los objetivos de calidad acustica en las nuevas viviendas, bien mediante el disefio

(' Los 600 m?t que el PEOU de 2007 reservé en Lezo frenan al A.0.U.27 Larrafiaga no incluido en la presente MPP
del PEOU de Altzate.
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adecuado de viviendas y urbanizaciones o mediante actuaciones que incidan sobre los
focos emisores de ruido (se adjunta como Anexo IX).

El suelo potencialmente contaminado ya ha sido descontaminado (se adjunta como Anexo
X).

No existen dentro de Altzate edificios catalogados.
4. Régimen de Ordenacion Urbanistica Pormenorizada
4.1.- Calificacion Pormenorizada

La zonificacion pormenorizada de Altzate vigente se ajustard con caracter normativo a lo
establecido en el plano 1.2.3 de este documento.

A continuacién se incorpora el cuadro de Zonificacion Pormenorizada vigente, excluida la
superficie del A.O.U. 27 Larrafhaga.
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2.- ZONIFICACION PORMENORIZADA

ZONIFICACION PORMENORIZADA

PUR 3. PARCELA DE USO RESIDENCIAL DE EDIFICACION ABIERTA

PUR 3/1
PUR 372
PUR 3/3
PUR 3/4
PUR 3/5
PUR 3/6

SUPERFICIE %AREA

2.098 m2
2.133 m2
1.717 m2
1.570 m2

679 m2
1.020 m2

SUPERFICIE TOTAL

9.217m2 15,85%

v DISTRIBUIDOR URBANO / VIAL DE COEXISTENCIA

V 2/
V272
V 2/3
V2/4

696 m2
1.359 m2
2.855 m2

329 m2

SUPERFICIE TOTAL

5.239m2 _9,01%

V5. RED CICLISTA

SUPERFICIE TOTAL

1.616 m2 2,78%

V3. RED PEATONAL/ ACERA

SUPERFICIE TOTAL

12.119 m2 20,84%

SEL 1. JARDIN

EL 11
EL 1/2
EL1/3
EL 1/4
EL 1/5
EL 1/6
EL1/7
EL 1/8
EL1/9
EL 1/10
EL 1/11

791 m2
1.051 m2
846 m2
694 m2
1.125 m2
250 m2
2.129 m2
902 m2
390 m2
697 m2
1.404 m2

SUPERFICIE TOTAL

10.279m2 17,68%

SEL 2. AREA DE JUEGO

EL 211 397 m2
EL 2/2 622 m2
SUPERFICIE TOTAL 1.019m2  1,75%

PEC 4. EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

PEC 4/1
PEC 4/2

755 m2
890 m2

SUPERFICIE TOTAL

1.645 m2 2,83%

ESPACIOS NO DELIMITADOS

17.018 m2 29,26%

SUPERFICIE TOTAL

58.152 m2 _100%
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4.2.- Categorizacion del suelo.

La totalidad de los terrenos de Altzate, se categorizan como suelo urbano no consolidado
por urbanizacion.

4.3.- Régimen de ejecucion

a.- Condiciones de ejecucion

Las condiciones de ejecucion son las dispuestas en el correspondiente PAU de 2008.
b.- Condiciones de parcelacién

Se consolidan las condiciones de parcelacién determinadas en el PREP de 2009.

c.- Condiciones de urbanizacion

La urbanizacién se materializara de acuerdo al PURB de 2009.

VIl.- OBJETIVOS, ALTERNATIVAS Y PROPUESTA DE ORDENACION
1.- Objetivos

La presente MPP del PEOU de Altzate vigente persigue el objetivo principal de una nueva
ordenacion urbana que resuelva determinados aspectos a corregir. Sus propuestas conllevan
exclusivamente la modificacion del régimen urbanistico pormenorizado, no afectando
obviamente en ningln caso a ningun parametro de ordenacion estructural.

Esta MPP del PEOU de Alizate se ha de adecuar a los criterios establecidos en la legislacién
vigente y, en particular, y entre otros, los articulos 78,.. de la LVSU de 2006, y en concreto a
los Articulos 6 y 7 del Decreto 123/2012.

Sin embargo, no serd de aplicacion su articulo 10, de Estandares y Cuantias Minimas a
viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica, en virtud de la disposicion
transitoria, cuarta, punto 3, donde indica que “su cumplimiento no serd exigible para el
planeamiento de ordenacion pormenorizada pendiente de tramitacién que desarrolle la
ordenacion estructural adaptada al cumplimiento de los estandares de vivienda de proteccion
publica de la Ley 17/1994...” como es el caso del PEOU de 2007.

Los aspectos a corregir del PEOU de 2007 son los siguientes:

- Mejor resolucion de la accesibilidad viaria a Altzate desde el entorno mas préximo, en el
término municipal de Lezo, similar al de la ordenacién vigente pero mejor dimensionada al
trafico que se prevé.

- Resolucion de la accesibilidad de Altzate desde la margen izquierda de la ria mediante la
construccion de un nuevo puente rodado peatonal que lo conecte con el Area 15. Iztieta de
Errenteria.

- Integracion del paseo peatonal de borde de la margen derecha de la ria con Altzate
posibilitando una mayor permeabilidad entre su interior y el propio paseo de borde.

- Recuperacién de la parcela de uso terciario, con destino a hotel en el término municipal de
Errenteria. El Ayuntamiento de Lezo mantiene la edificabilidad que le corresponde en su
término municipal con las mismas caracteristicas del PEOU de 2007.
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- Minimizacién del viario local, en el entorno de la edificacion residencial, sirviendo Unicamente
como acceso rodado a los aparcamientos necesarios y exigidos por la LVSU de 2006, y a una
dotacion exigida por el Ayuntamiento de Errenteria.

- Potenciacién de los paseos peatonales, ademas del borde de la ria, los situados entre los
edificios residenciales, asi como la comunicacion transversal entre Errenteria y Lezo.

- Consecucién de una playa verde, abierta al cauce de la ria, que contribuya a la funcién del
diseno del parque fluvial con la urbanizacion de Altzate.

- Modificacién de la disposicion de los blogues edificatorios que contribuyan al logro de una
permeabilidad en su lectura a nivel de ciudadano desde la margen izquierda de la ria. Los
edificios evitan frentes edificatorios excesivos en la margen derecha e integran el paseo fluvial
peatonal y arbolado de la margen derecha de la ria con el interior de Altzate.

- Reajuste de la edificabilidad residencial, en tanto que se transforma parte de la misma (unos
2.000 mt) del PEQOU de 2007 en un edificio de uso terciario para hotel en Errenteria.

- Reajuste del n® maximo de viviendas, posibilitando el incremento de las 262 actuales
previstas en el PEOU de 2007 conforme a las futuras necesidades de diferentes tipologias
residenciales a 278.

La nueva disposicion de los edificios hace finalmente que se reduzcan los 2.900 m?t previstos
en bajocubiertas del PEOU de 2007, dada la reduccién de la crujia y tamano de la edificacion.

- Reubicacién del dotacional correspondiente al término municipal de Errenteria que pasa a
disponer una localizacion privilegiada para uso y disfrute publicos. Se recuerda que la
dotacién correspondiente al término municipal de Lezo estaba ubicada en el subambito de
Larrafaga donde el PGOU de 2011/Lezo lo desplazd junto al Sistema General de
Equipamiento Comunitario Euskal Herria.

2.- Alternativas

El PEOU de 2007 lleva mas de 10 afos sin que se haya podido desarrollar. Es posible que de
no haberse producido la crisis econdmica que asolé6 durante largo tiempo la actividad
urbanistica de nuestros municipios ésta ya estuviera ejecutada. Se puede considerar por tanto
este PEOU de 2007 como ALTERNATIVA A.

Sus caracteristicas principales, resumidas y extractadas del propio PEOU de 2007 son las
siguientes:

- La integracion urbanistica del ambito en la trama urbana: mediante el correcto y
proporcionado desarrollo residencial de los bloques de viviendas libres y protegidas, que tal
y como se refleja en la documentacion gréfica, se disponen, tanto a lo largo del paseo
peatonal de borde de rio y en parcelas paralelas a éste, como en el anillo central del &mbito.

- La ampliacion del actual paseo de borde de rio: mediante la realizacién de un amplio
paseo que incluya, ademas de los recorridos peatonales, bidegorri y zonas verdes entre el
propio paseo y las parcelas residenciales.

- La conexidén viaria completa —rodada, ciclista y peatonal-, del ambito de Altzate con
los barrios de Iztieta y Ondartxo: mediante la ejecucién de un nuevo puente que sera la
prolongacion de la calle Irin y que continuard con un nuevo viario hasta la avenida de
Jaizkibel, permitiendo acceso y salida directos para el nuevo ambito desde este corredor
interurbano, asi como la conexién directa del nuevo barrio con el centro de Errenteria a
través del mencionado puente.
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- Obtencion de superficie dotacional donde poder concretar en un futuro préximo
equipamientos municipales o instalaciones de caracter publico: mediante la ordenacion de
dos parcelas dotacionales situadas de forma que cada uno de los dos municipios implicados
pueda disponer de su parcela en su propio territorio.

He aqui el resultado de la propuesta denominada ALTERNATIVA A:

Pero también es verdad que transcurrido un cierto tiempo sin haberse desarrollado
(Gnicamente se han descontaminado los suelos) las nuevas tendencias urbanisticas exigen
nuevas soluciones de ordenacién que den respuestas a los nuevos objetivos planteados. En
base a todo ello, el propio Ayuntamiento de Errenteria desarrollé una nueva ordenacion que
denominamos ALTERNATIVA B.

A continuacién se resumen las caracteristicas principales de la propuesta municipal:

La propuesta consta de cuatro bloques residenciales de 10 alturas (si bien se contempla una
cierta flexibilidad en este extremo) dispuestos en peine con un zécalo en planta baja que aloja
el uso comercial generando una alineacién continua en la fachada Norte.

Debe entenderse el nimero de plantas como una referencia, susceptible de una cierta
flexibilidad que permita un futuro encaje de adjudicaciones que eviten los proindivisos en las
parcelas de resultado.

En paralelo a la ria se mantiene el paseo fluvial, con una configuraciéon de berma a un nivel
intermedio que integra el cauce en la urbanizacion. En el extremo noroeste se dispone un
bloque de 7 alturas para el uso hotelero con aparcamiento propio e independiente. En la
esquina opuesta el zécalo se singulariza a modo de remate, elevando su techo 4 alturas sobre
la planta baja.
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El viario que vertebra la propuesta mantiene la rotonda y carril segregado junto al enlace de
las propuestas iniciales, continuando con un vial interior que desemboca en una segunda
rotonda de acceso a la pasarela hacia el barrio de Iztieta. Igualmente, aunque no se
representa graficamente en la propuesta elaborada, se mantiene la conexién peatonal por el
Oeste con la solucién de pasarela flotante planteada en anteriores opciones. También, el
viario propuesto debe ser compatible con la prevision de una futura conexién rodada por el
Oeste.

En cuanto a las edificabilidades, se planted la opcién de aumentar la edificabilidad residencial,
asi como el nimero de viviendas. Se ilustra con dos ejemplos: el primero, de 291 viv, supone
un consumo intermedio de la envolvente, con una relativa holgura para disponer los repartos
de viviendas, nucleos comunes, etc. El segundo ejemplo, que totaliza 336 viv, representa el
caso de una envolvente sin apenas holguras, en el que el encaje de repartos requiere una
mayor compacidad de la solucién. Ambas propuestas conllevan una Modificacion del Plan
General, opcién no deseada por la propiedad, que requiere una tramitacion lo mas &gil
posible.

Se acompana su propuesta de ordenacion que hemos denominado ALTERNATIVA B:
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3.-  Propuesta de ordenacion

Por dltimo, se presenta la propuesta que defiende el equipo redactor denominada
ALTERNATIVA C, y que pretende servir para el desarrollo integral de Altzate.

A continuacién se explican sus caracteristicas principales:

o Adecuada conexidn viaria entre Alizate y la Avenida Jaizkibel con proyeccién de una
rotonda de 38 m. de g y amplios radios de curvatura, transitos peatonales y ciclistas,
junto con el traslado de la parada de autobls a una ubicacion més adecuada, a la vez
que se resuelven los pasos de cebra.

. Trazado del viario local a dos niveles. Un primer nivel descendente desde la primera
rotonda anterior (+17,00) hasta una segunda rotonda al nivel inferior (+7,50) con una
pendiente inferior al 5% lindante con las vias férreas al Norte de Altzate. El segundo
nivel consiste basicamente en un viario local interno cuyo fondo de saco se resuelve en
una tercera rotonda de circulacién rodada. A este viario local le acompana una acera de
3,00 m. y que podria disponer de un tratamiento de coexistencia con la calzada.

o Ordenacién de edificios situados entre el paseo fluvial y el citado viario local interno, de
modo que su dimension (aprox. 20 m x 20,5 m) permite un resultado urbano que
garantiza la permeabilidad transversal desde el borde de la ria hacia el interior de
Altzate.

o Conexion de ambas margenes de la ria a través de un puente rodado-peatonal que
integra ambos paseos fluviales y refuerza los circuitos urbanos peatonales y ciclistas,
alinedndolo con la calle Iran del barrio de Iztieta.

o Generacién de un gran paseo fluvial a lo largo de la margen derecha de la ria de
anchura minima 20 m., ensanchandose en la zona curva central hasta 40 m, donde se
integran los recorridos peatonales y ciclistas longitudinales con los transversales del
interior de Altzate.

o Conexion de estos recorridos en los extremos Este del término municipal de Lezo en
prolongacion con el paseo de borde de la ria y con las escaleras y el puente peatonal
potenciando el recorrido peatonal entre los cascos urbanos de Errenteria 'y Lezo.

o Creacién de un recorrido ciclista que conecta el actual de la Avenida Jaizkibel con la
nueva vialidad rodada hasta el interior de Alizate y ésta con el paseo de borde de la ria
extendiéndose hacia el Este en el término municipal de Lezo, hacia el Sur por el nuevo
puente que comunica con lztieta y hacia el Noroeste con el extremo de Altzate
comunicandolo con el puente peatonal-ciclista elevado actual.

o Creacion de un edificio dotacional en la zona central de Altzate, de planta semisétano y
planta baja, junto a la ria, ensanchando el espacio libre, a modo de playa verde que se
integra con el paseo fluvial). Este edificio dotacional de 1.400 m?t puede estar destinado
a actividades culturales-deportivas relacionadas con la ria, donde se prevé la
posibilidad de la disposicién de unas gradas descendentes a la ria, de vegetacién de la
escollera, o de soluciones similares a estudiar en la futura MPURB de Alizate.

J Ampliacién del paseo de borde de la ria, duplicando el actual, de modo que el mas
exterior hacia la ria coincide béasicamente en su trazado con el actual paseo se destina
a la circulacion peatonal; y el interior, de nuevo trazado, se destina a bidegorri.
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Creacién de gradas y elementos vegetales intercalados en la margen derecha de la ria,
gue potencia la interaccién entre los habitantes y la ria, a la vez que la naturalizacion y
recuperacion ambiental de la escollera hormigonada.

Esta actuacion, junto a la creacion del paseo fluvial antes comentado se realizara con
actuaciones de naturalizaciéon y recuperacion ambiental en la zona de proteccién,
ampliada hasta los limites de la nueva edificacion propuesta, posibilitando su drenaje
sostenible en todo este entorno.

Reparto equitativo de la edificabilidad adscrita a cada término municipal, deduciendo la
correspondiente a los bajocubierta (porque desaparecen) y ubicando la superficie
destinada a hotel en el término municipal de Errenteria. La propuesta se resuelve con
tres edificios en Lezo (dos destinados a promocién de venta libre en primera linea de la
ria, y uno detras destinado a vivienda protegida). Y siete edificios en Errenteria (cuatro
de promocién libre en primera linea, otros dos en segunda linea, tras el edificio
dotacional, uno de promocién de venta libre y otro de vivienda protegida, y el séptimo
en el extremo Noroeste del ambito destinado al Hotel.

Generacién de una red de transporte publico/privado de autobuses con acceso a
Altzate hasta la tercera rotonda al nivel +7,00, Previsién de dos paradas de autobus,
una, en la rasante alta, al Noreste de Altzate, en el acceso rodado al municipio desde la
variante Norte de Errenteria/Lezo y dos, en frente de la parcela equipamental del
municipio de Errenteria.

Prevision de aparcamientos publicos a base de unas veinticinco plazas en superficie
distribuidas en el viario local, junto a la creacién de una zona dotacional situada al Norte
de Altzate entre el vial descendente y las parcelas PUR 3/7 y PUR 3/8 al fondo del
viario local, con una capacidad de unas 144 plazas en tres niveles, el inferior al nivel de
la rasante de urbanizacion del viario local interno, cuyo funcionamiento independiente
en cada planta garantiza su accesibilidad peatonal.

Creacién de un segundo circuito peatonal que comunica Lezo con Altzate y éste con
Iztieta a través del nuevo puente rodado-peatonal. Este circuito puede ser
complementado con un ascensor publico destinado a personas con minusvalia fisica,
para evitar el recorrido alternativo que desciende hasta la segunda rotonda y vuelve por
el anillo interior. El ascensor es independiente del uso de aparcamiento publico antes
descrito pues no es necesario, pudiéndose ubicar en suelo publico del término
municipal de Lezo en su totalidad.

La definicion general antes enunciada a modo de resumen y que conforma la denominada
ALTERNATIVA C permite su presentacién como propuesta de ordenacién de Altzate avalada

por el
como

equipo redactor y consultados los equipos técnico-juridicos de ambos municipios, asi
de la Junta de Concertacién que promueve la presente MPP del PEOU de Altzate y

cuya ordenacién se representa a continuacion:
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4.- Cuadro comparativo de las tres alternativas

El presente cuadro comparativo de las tres alternativas refleja las edificabilidades (urbanisticas
y fisicas) junto al numero y tipologia de las viviendas previstas en cada una de ellas.

ALTERNATIVA A ALTERNATIVA B ALTERNATIVA C
m’t Ne m’t Ne m’t Ne
VPO Errenteria 3.660 37 3.660 37 3.660 39
VPO Lezo 1.560 15 1.560 15 1.560 17
Total VPP 5.220 52 5.220 52 5.220 56
Viv. Libre Errenteria 18.970 147 10.836 108 14.840 150
Viv. Libre Lezo 7.985 63 7.985 80 7.215 72
Total Vivienda Libre 26.955 210 18.821 188 22.055 222
Comercial Errenteria 420 - 3.000 - 360 -
Comercial Lezo 180 - 180 - 180 -
TOTAL Comercial 600 - 3.180 - 540 -
Terciario Errenteria - - 2.654 - 2.060 -
Terciario Lezo - - - - - -
TOTAL Terciario - - 2.654 - 2.060 -
TOTAL S/R Errenteria 23.050 184 20.150 145 20.920 189
TOTAL S/R Lezo 9.725 78 9.725 95 8.955 89
TOTALS/R 32.775 262 29.875 240 29.875 278
TOTAL B/R Errenteria 12.880 - 17.400 - 16.506 -
TOTAL B/R Lezo 4.974 - 4.200 - 6.575 -
TOTALB/R 17.854 - 21.600 - 23.081 -
Dotacional Errenteria 1.400 - - - 1.400 -
TOTAL Dotacional 1.400 - - - 1.400 -

Como se puede comprobar facilmente, las tres alternativas prevén la misma edificabilidad
sobre rasante (la ALTERNATIVA A dispone de 2.900 m?t mas por los bajocubiertas), aunque
su desglose por usos sea diferente.

El nimero de viviendas oscila ligeramente entre ellas. La presente MPP del PEOU de Altzate
aboga por su incremento toda vez que las dimensiones y necesidades de las viviendas
actualmente tienden a ser de tamano inferior.

Bajo rasante estas superficies oscilan en la medida que ésta esté asociada a las necesidades
de aparcamiento del uso principal sobre rasante donde, recordemos, el Decreto 123/2012
establece incluso unas superficies minimas de obligado cumplimiento.

VIII. CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DE LOS TERRENOS DE ALTZATE

De conformidad con lo establecido en el PGOU de 2004 de Errenteria y en el PGOU de
2011 de Lezo, los terrenos del ambito estan clasificados como suelo urbano. A su vez, su
categorizacién urbanistica responde a los siguientes parametros:

*  Subambito Panier Fleuri: Se ha convertido en Suelo urbano consolidado dado su grado
de urbanizacion.

Subambito principal de Altzate: Suelo urbano no consolidado por la carencia y/o
insuficiencia de urbanizacién.
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IX- CONDICIONES DE EJECUCION Y PROGRAMACION DE LA ORDENACION
URBANISTICA.

Las condiciones de ejecucion de las propuestas de ordenacidon planteadas son las
expuestas en los documentos “2. Normas Urbanisticas” y “3. Directrices de Organizacion y
Gestién de la Ejecucion” de la presente MPP del PEOU de Alizate.

X.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA.

1. Descripcion General

Ya se ha indicado que la presente MPP del PEOU de Altzate afecta Unica y exclusivamente a
un ambito discontinuo conformado por los suelos que incorporan los términos municipales de
Errenteria (Area 16. Altzate y U.l. 18/1 Panier Fleuri) y el de Lezo (A.0.U.30 Alizate),
excluyendo expresamente el A.0.U.27 Larrafiaga, cuyo régimen de ordenacién estructural y
pormenorizado quedé regulado por el PGOU de 2011/Lezo.

Cabe indicar asimismo que el subambito de Panier Fleuri, todo él ya de dominio publico, se
encuentra urbanizado en su totalidad y en perfecto funcionamiento, por lo que su inclusion en
esta MPP del PEOU de Altzate no implicara cambio alguno de sus actuales determinaciones.

Es por eso que la presente MPP del PEOU de Alizate va a consistir en reordenar Unica y
exclusivamente el ambito compartido por ambos términos municipales, que, en esencia
abarca la mayoria de la superficie de Altzate, para la que ademas la nueva ordenacion prevé
una alteracion practicamente total de sus determinaciones de ordenacién pormenorizada.

Y esto es asi, entre otros motivos, porque se ha llegado a un acuerdo entre la propiedad
mayoritaria de Altzate y el Ayuntamiento de Errenteria, en aras a modificar determinados
aspectos de la ordenacion que no se entendian adecuados, pese a haber recibido en su dia la
preceptiva aprobacién definitiva. La necesidad de lograr una mayor permeabilidad entre el
paseo fluvial del borde de la ria Oiartzun y el interior de Altzate se ha convertido en el principal
motivo de todo lo que a continuacién se desarrolla y justifica.

La propuesta reduce el impacto edificatorio al frente de la ria. Para ello, se desplaza parte de
la edificabilidad hacia el interior y se consigue que los edificios resultantes sean de menor
longitud en el frente de la ria.

El PEOU de 2007 prevé Unicamente cuatro edificaciones de venta libre practicamente en toda
la longitud del ambito, de entre 65 m. y 80 m. La propuesta reduce esta longitud maxima a 20
m. por cada edificio.

Obviamente, los nuevos edificios pasan de ser cuatro a ser siete edificios. Pero la longitud
total que en el PEOU de 2007 se acerca a 280 m. se reduce hasta los 140 m., esto es, a la
mitad. Todo esto se consigue, como ya se ha ido adelantando, bien a base de desplazar la
edificabilidad a una posicion mas retrasada en el interior del ambito, a modo de segunda linea
de ria, bien a base de elevar el perfil de los edificios unas tres plantas mas, segun los casos.

En esta propuesta se ha conseguido ademas que la ubicaciéon central del mismo quede
liberada de un edificio residencial (a priori el mas atractivo), destinando su espacio a un
conjunto dotacional de gran interés publico y social para ambos municipios, en particular para
Errenteria, que después se describira convenientemente, y cuyo perfil es de planta
semisétano y planta baja, permitiendo liberarlo de vistas para los dos edificios residenciales
gue ya se ha indicado quedan en segunda linea.
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Esta propuesta de ordenacion edificatoria resuelve igualmente otros condicionantes de la
presente MPP del PEOU de Altzate, como son el del debido reparto de la edificabilidad
residencial a cada municipio en su propio término, atendiendo igualmente las necesidades de
cada uno de ellos.

Esto es, parte de la superficie residencial ubicada en el término municipal de Errenteria, se
debe destinar al uso terciario-hotelero. Y asi, el séptimo de los edificios, el mas préximo a la
desembocadura, prevé este uso, mientras los tres edificios, dos de venta libre y uno de
vivienda protegida a ubicar en Lezo, se mantienen dentro de su término municipal, sin merma
alguna de su edificabilidad.

Logicamente, su cuadratura no ha sido facil. Se ha entendido més adecuado en este caso,
mantener una planta sobre rasante similar en todos los casos, de 20 m. por 20,50 m., y ajustar
la edificabilidad variando los perfiles, desde el de planta baja y siete plantas hasta planta baja
y nueve plantas, los mas elevados.

Este incremento de plantas y la consiguiente variacién de perfil edificatorio respecto del
previsto en el PEOU de 2017, siendo una determinacion propia de la ordenacién
pormenorizada (art. 56.g de la LVSU 2/2006), cuyo rango jerarquico se corresponde con el del
planeamiento de desarrollo (art. 58.2° de la LVSU 2/2006), es susceptible de modificacion a
través de la presente MPP del PEOU de Alizate; y ello conforme lo previsto en los art. 103.3%y
104.a de la LVSU 2/2006, y el art. 15 de las Normas Urbanisticas del vigente PGOU de
2011/Lezo.

El propio articulo 4.2.03., apartado 3, del documento “C” Normas Urbanisticas (Ordenanza de
Edificacién) del vigente PGOU de 2004/Errenteria, permite la definicion de estas plantas.

Una vez explicada la ubicacion de los edificios en Altzate corresponde explicar como se logra
su accesibilidad, tanto rodada como peatonal, ciclista, etc... Siendo una superficie
practicamente llana, de gran calidad urbana, tiene un handicap importante que consiste en la
ausencia de accesibilidad comoda en la actualidad. Esto es asi, porque el ambito esta
rodeado por la ria Oiartzun desde el Sur hasta el Noroeste y por el Norte queda delimitado por
la linea del ferrocarril (ADIF).

Ello lo convierte en una pequefia “peninsula” unida a tierra por su lateral Este. Este lateral
pertenece al término municipal de Lezo y su conexién rodada se localiza unos 10 m. por
encima (+17 m) de la plataforma donde se prevé situar la rasante media de las edificaciones
(+7,00).

A esta dificultad de enlace hay que anadir la exigencia del Ayuntamiento de Errenteria de una
comunicacion de Altzate con la margen izquierda de la ria a través de un puente rodado-
peatonal, alineado con la calle IrGn del barrio de Iztieta.

Todo ello se resuelve con las siguientes medidas:

- Creacion de una rotonda de grandes dimensiones (38 m de diametro), muy superior a la del
PEOU de 2007, que resuelva correctamente la incorporacién y el cruce de conexion entre la
variante Norte de Errenteria-Lezo y la Avenida Irin que conecta Errenteria con Lezo.

- Esta primera rotonda requiere de un tercer brazo que se dirige desde el Noreste al Noroeste
de Altzate, paralelo al ferrocarril (ADIF), pero descendiendo de rasante, de la +17,00 a la
+7,00. Este vial de enlace entre la zona elevada y la baja requiere de un relleno de tierras para
su contencidén en todo el lateral Norte, actualmente y en parte a ese nivel descendente hacia
el Sur. La pendiente de este vial es aproximadamente del 4,71% lo que garantiza la
accesibilidad peatonal exigida por la Normativa para la acera que le acompana, a la vez que
resulta comoda para la via ciclista que también se proyecta.
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- Creacion de una segunda rotonda en el extremo Noroeste de Alizate. Esta rotonda se
justifica porque posibilita ademas del acceso rodado a Altzate, que determinados vehiculos no
circulen innecesariamente por su interior, como pueden ser aquellos que han accedido por
error, autobuses (publicos o privados, ...) o incluso autobuses de servicio a la parcela
terciaria-hotelera.

Es precisamente ésta, una de las mayores ventajas de ubicar el uso de hotel en este extremo
pues los accesos rodados a la parcela quedan garantizados sin necesidad de su interferencia
con el interior de Altzate. Ademas, para publicitarse, su proximidad al viario y ferroviario en
este extremo redunda en su mayor valor comercial.

- Tras la segunda rotonda, ya a la rasante +7,50 m., se proyecta un viario local rodado-
peatonal de coexistencia con una tercera rotonda al final de su trayecto a la +7,10. Este viario
interno da servicio a los habitantes del barrio, junto a los vehiculos publicos de mantenimiento,
bomberos, taxis, etc.. Este viario local interno permite a sus lados disponer de “bocas de
acceso” rodado a los garajes del resto de los edificios residenciales y dotacionales.

- Este viario local rodado-peatonal se complementa en su extremo Este con el nuevo enlace
previsto a modo de puente peatonal con acceso rodado restringido sobre la ria de Oiartzun,
gue lo conecta a través de la calle Irin con el barrio de Iztieta.

- Otra de las propuestas de ordenacién relacionadas con la circulacion viaria consiste en la
disposicion de una parcela dotacional para aparcamiento. Este aparcamiento se dispone en el
término municipal de Errenteria a media ladera entre el vial rodado de enlace situado al Norte
y las parcelas PUR 3/6 y PUR 3/7 residenciales situadas en segunda linea.

Esta solucion posibilita la disposicién de tres niveles de aparcamiento con tres accesos
rodados por el vial Norte independientes a efectos de garantizar su accesibilidad peatonal a
todo tipo de usuarios.

- Generacion de un paseo fluvial en la margen derecha de la ria de gran calidad. No cabe
duda de que, con independencia de la correcta resolucidn de la disposicion edificatoria y su
comunicacion rodada, peatonal y ciclista con el exterior, uno de los principales objetivos que
subyace en la ordenacion que se describe en éste. Obsérvese que no sélo son 20 m. de
anchura de espacios libres y dotacionales en toda su longitud de més de 420 m., sino que
esta anchura se amplia en la zona central hasta unos 40 m., en la confluencia con el segundo
de los objetivos.

- Este no es otro que la creacion de una parcela dotacional relacionada con actividades
cultural-deportivo-administrativos de ribera, donde el paseo fluvial se amplia y reduce su
rasante generando una playa verde o un graderio en su colindancia con la margen derecha de
la ria. Justo en su borde interior se proyecta el edificio dotacional de planta semisétano y
planta baja, con acceso a estos dos niveles; desde la playa verde donde se prevé potenciar su
uso con una terraza a modo de extensién del dotacional, y desde el viario de coexistencia por
el interior de Altzate.

- Otro de los aspectos que ha potenciado esta propuesta es el de la circulacion ciclista, ya que
el enlace entre las dos rotondas antes descritas se complementa con Lezo, a base de un paso
de cebra que lo comunica con el itinerario ciclista recién completado hasta ese entorno. Por
otra parte, ya en la rasante inferior de Altzate se proyecta un circuito ciclista que participa del
paseo fluvial, se comunica con otros entornos, como son el puente de coexistencia situado en
el extremo Noroeste de Altzate, el nuevo puente rodado-peatonal que comunica con el barrio
de Iztieta al Sur, y el actual itinerario peatonal-ciclista por el Este en el término municipal de
Lezo.

- lgualmente, otra de las propuestas atractivas de la ordenacion consiste en el
ensanchamiento del actual paseo de borde de la margen derecha de la ria, unos 3,00 m.
hacia el interior, posibilitando un graderio y elementos vegetales sobre la actual escollera que
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naturalizan su imagen actual. Este paseo, ademas potencia su amplitud, separando los
transitos peatonales y ciclistas.

- Cabe anadir que este imbricado conjunto de circuitos e itinerarios se completa con otros en
sentido transversal al de la ria Oiartzun, ya que entre los edificios resultantes, se prevén
espacios de dominio publicos o privados con servidumbre de uso publico cuyo destino puede

ser desde pequefios paseos, parques verdes, a zonas de juego y recreo, tanto para nifios de
todas las edades como para ancianos.

2. Régimen de Ordenacién Urbanistica Estructural y Pormenorizada

2.1.- Régimen Estructural

Al tratarse de una MPP del PEOU de Altzate el presente documento no tiene potestad ni
intencién alguna de alterar el régimen de ordenacion urbanistica estructural vigente. No
obstante, y dado que:

El mismo queda conformado por el conjunto de tres documentos:

. El PGOU de 2004/Errenteria, la MPNNSS de 2007/Lezo y el PGOU de 2011/Lezo.

. El PEOU de 2007, ajusto algunas de las edificabilidades correspondientes a los dos
términos municipales de Errenteria 'y Lezo.

o Alegaciones como las de Costas fueron admitidas.

) Por dltimo, se excluye del citado planeamiento el A.O.U.27 Larranaga de Lezo.

A continuacion se resumen su calificacion general, junto a un plano de zonificacion general
gue se adjunta a titulo informativo como plano 1.2.4 de la presente MPP del PEOU de Altzate.

1] o= o= PRSP PRTTOPRR PR 54.447 m?
Superficie término municipal de Errenteria:........ccccvoee i 43.261 m?
Superficie término municipal de LeZO0: ........oovviiiiieeiie e 11.186 m?

Calificacion General:

e Zona de Uso Residencial: Edificacion Abierta........................ ZUR/3 e, 40.123 m?
Errenteria: 29.521 m%/Lezo: 10.602 m?

e S. Gral. de Comunicaciones: Distribuidor Urbano............ SGCS/2.2 ...uvvvvverrrrrnrnnnnns 501 m?

e Errenteria: 140 m2/Lezo: 361 m?

e S. General de Espacios Libres: Parques y Jardines ............ SGEL/2 .....evveee. 1.261 m?
Errenteria: 1.261 m?/Lezo: 0 m?

e S. Gral. de Dominio Publico Maritimo-Terrestre.................. SGMT/ ..o 12.562 m?

Errenteria: 12.339 m%/Lez0:223 m?
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2.2.- Régimen Pormenorizado Propuesto

Se consolida el régimen de zonificacién pormenorizada establecido en el PEOU de 2007 para
el subdmbito de Panier Fleuri.

Mientras que se modifica el régimen de zonificacién pormenorizada establecido para el
subambito principal de Altzate.

El régimen urbanistico resultante es el reflejado en el plano “Il.2. Zonificacién Pormenorizada”
incluido en el Documento “5. Planos” de la presente MPP del PEOU de Alizate.

Las propuestas anteriores se complementan con el cuadro de zonificacion pormenorizada que
se acompafa en el Anexo |. Cuadros de Caracteristicas de esta Memoria.
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3. Edificabilidad y Usos

La presente MPP del PEOU de Altzate distribuye la edificabilidad del PEOU de 2007 de tal
modo que se ajustan las siguientes caracteristicas:

- La nueva edificabilidad urbanistica prevista sobre rasante se reduce en 2.900 m?t, debido a
la ausencia de plantas bajocubierta porque la nueva tipologia edificatoria no lo permite. Esto
es, de los 32.775 m?t actuales se pasa a 29.875 m?t.

- La edificabilidad prevista para cada término municipal se corresponde con la del PEOU de
2007, salvo en lo que a la planta bajocubierta se refiere. Esto es, de los 23.050 m?t previstos
en Errenteria se proyectan 2.130 m2t menos, en total 20.920 m?t. En Lezo, de los 9.725 m?t se
pasa a 8.955 m2t, 770 m?t menos.

- La edificabilidad correspondiente a vivienda protegida se mantiene en las mismas
condiciones. La parcela PUR 3/7 ubicada en el término municipal de Errenteria se destina a
3.660 m?t, del mismo modo que lo hace la parcela PUR 3/6 actual. La parcela R 2/9 en el
término municipal de Lezo se destina a 1.560 m?, similar a la parcela PUR 3/5 actual. De
manera que entre ambas se alcanzan los 5.220 m?t de vivienda protegida (VPO) que exige el
planeamiento de rango estructural vigente.

- La edificabilidad residencial destinada a la promocién de vivienda libre se reduce en 2.900
m2t mas 2.000 m?t que se destinan a uso terciario-hotelero. Esto es, de los 26.955 m?t
actuales resultan un total de 22.055 m2t. La edificabilidad de Errenteria se reduce en 2.130 m?t
mas 2.000 m?; de 18.970 m? actuales se pasa a 14.840 m2t. La edificabilidad de Lezo se
reduce en 770 m2t. De los 7.985 m?t actuales se pasa a 7.215 m?t.
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- El Ayuntamiento de Errenteria ha exigido el destino de unos 2.000 m?t para uso terciario-
hotelero. Estos se reservan expresamente en la parcela PUT 1/1, en el extremo Noroeste de
Altzate.

- La edificabilidad correspondiente al uso comercial, 600 m?t en plantas bajas se reparte entre
algunos de los diez edificios previstos. De ese modo, Errenteria distribuye sus 480 m2t en las
plantas bajas de las parcelas PUR 3/3, PUR 3/4, PUR 3/5, PUR 3/7, y PUT 1/1. Lezo hace lo
mismo con sus 180 m?t con las de sus parcelas R 2/2'y R 2/9.

- Los 14.840 m?t edificables de promocion de venta libre de Errenteria se distribuyen entre los
5 edificios, a razén de 2.968 m?t por cada una de las parcelas PUR 3/3, PUR 3/4, PUR 3/5,
PUR 3/6 y PUR 3/8. Los 7.215 m? edificables de promocién de venta libre de Lezo se
distribuyen entre sus dos edificios. 3.607, 50 m?t para cada una de las parcelas R 2/1y R 2/2.

- Nueve edificios residenciales tienen una media aproximada de 100 m2t por vivienda de
manera que el nUmero de viviendas resultante es el siguiente:

R 2/1 3.607,50 m2t 36 viv.
R 2/2 3.607,50 m2t 36 Viv.
PUR 3/3 2.968,00 m?t 30 viv.
PUR 3/4 2.968,00 m?t 30 viv.
PUR 3/5 2.968,00 m?t 30 viv.
PUR 3/6 2.968,00 m?t 30 viv.
PUR 3/7 (VPO) 3.660,00 m?t 39 viv.
PUR 3/8 2.968,00 m?t 30 viv.
R 2/9 (VPO) 1.560,00 m2t 17 viv.
TOTAL 27.275,00 m’t 278 viv.

- De todo ello, y dado que la planta de cada uno de los edificios es de 20 m. x 20,50 m., se
puede deducir que en cada planta caben aproximadamente 4 viviendas.

El perfil inicial resultante de la anterior correspondencia es el que se indica a continuacién:

R 2/ 36 viv. 3 PS/PB/9PA
R 2/2 36 viv. 3 PS/PB/9PA
PUR 3/3 30 viv. 2 PS/PB/7PA/AR
PUR 3/4 30 viv. 2 PS/PB/7PA/AR
PUR 3/5 30 viv. 2 PS/PB/7PA/AR
PUR 3/6 30 viv. 2 PS/PB/7PA/AR
PUR 3/7 (VPO) 39 viv. 2 PS/PB/9PA
PUR 3/8 30 viv. 2 PS/PB/7PA/AR
R 2/9 (VPO) 17 viv. 3 PS/PB/4PA

- Se ha considerado ademas que algunas plantas bajas se destinen a local comercial de 60-
120 m?t, ademas del portal y usos auxiliares del residencial. Todo ello configurado por dos
porches laterales de 4 m. de profundidad.

- La parcela de uso terciario-hotelero dispone de una envolvente superior para la edificabilidad
asignada de 2.060 m?t (2.000 m?t de terciario-hotelero y 60 m2t de local comercial), con objeto
de una mayor libertad compositiva dadas sus peculiaridades proyectuales.

- La edificabilidad maxima bajo rasante correspondiente a cada una de las parcelas descritas
se asocia al sumatorio de tres plantas de sétano como méaximo de la superficie de la parcela
R2/1, y los accesos rodados necesarios de las parcelas R2/2 y R2/3, y dos plantas de s6tano
como maximo de la superficie de las parcelas restantes en el término municipal de Errenteria.
A tal efecto, las parcelas se distribuyen de tal modo que disponen de un acceso rodado
comun segun el siguiente esquema:
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* Parcelas R 2/1, R2/2y R 2/9.
* Parcelas PUR 3/3 y PUR 3/4.
* Parcelas PUR 3/5y PUR 3/6.
* Parcelas PUR 3/7 y PUR 3/8.
* Parcela PUT 1/1.

- Esta es la edificabilidad asociada bajo rasante a cada una de las parcelas edificatorias:

R 2/1 1.706 mt
R2/2 1.812 m2t
PUR 3/3 1.980 mt
PUR 3/4 1.984 m2t
PUR 3/5 1.984 m2t
PUR 3/6 1.980 mt
PUR 3/7 (VPO) 3.540 m?t
PUR 3/8 2.408 m?t
R 2/9 (VPO) 3.057 m?t
PUT 1/1 2.630 m?t

En total, 23.081 m?t bajo rasante, ligeramente superior, a priori, a los 17.854 m?t del PEOU de
2007. En Errenteria 16.506 m?t superiores a los 12.880 m?t. En Lezo 6.575 m?t superiores a
los 4.974 mat.

- En relacién a la edificabilidad fisica asociada a las parcelas dotacionales cabe indicar que el
PEOU de 2007 destinaba 1.400 m2t en la parcela PEC 4/1 de Errenteria y 600 m?t en la
parcela EC 2/2 de Lezo en el A.O0.U.27 Larrafaga.

Esta MPP del PEOU de Altzate destina los mismos 1.400 m? a la parcela PEC 4/1 de
Errenteria, ubicados donde ya se ha indicado. En relacién a los 600 m?t de Lezo conviene
sefalar como ya se ha indicado anteriormente que la edificabilidad fisica de la parcela EC 2/2
fue trasladada del subdmbito de Larrafiaga junto al Sistema General de Equipamiento
Comunitario Euskal Herria (a zona Este de su inicial emplazamiento), haciendo de esta
manera, mas viable la utilizacién de dichos usos por la poblacion.

Por otra parte se prevé para la parcela PEC 4/1 una edificabilidad bajo rasante, a nivel de
planta sétano 2 para que pueda destinarse a aparcamiento, asi como otros usos asociados al
dotacional sobre rasante.

Su edificabilidad fisica aproximada es de 2.158 mzt.

- Por ultimo, en la parcela V4/1, se destina a usos de aparcamiento publico una superficie
edificable (fisica) de unos 3.582 m2t.

Estos se corresponden con dos plantas de sétano dado que la planta superior esta prevista,
en principio, descubierta y no se ha computado en el célculo de superficies.

4. La Red de Comunicaciones

4.1. El ferroviario

Altzate colinda al Norte con el ferrocarril. Resulta actualmente una superficie de unos 5 m. de
anchura por la totalidad de la longitud del término municipal de Errenteria con terrenos
parcelados de dominio ferroviario.

La presente MPP del PEOU de Altzate no altera el estado actual del cierre existente,
previéndose Unicamente a partir del mismo su futura urbanizacién.
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Por otra parte, en la proximidad de la nueva rotonda viaria existe en la actualidad un puente
peatonal inutilizado junto a un vacio hasta las vias férreas que circulan unos 10,00 m. mas
abajo. La propuesta plantea un recubrimiento de esta superficie con objeto de adelantar las
comunicaciones rodado-peatonales de este entorno muy ligado al buen funcionamiento de la
rotonda.

El resto de los limites con las vias férreas desde el nuevo vial de acceso a Alizate se debera
resolver cerrandolo al paso de la circulacion rodado-peatonal o de cualquier otra.

4.2, El viario

La red viaria se articula a través de los siguientes elementos ya esbozados en su descripcién
general:

- La primera rotonda superior

- El enlace con Altzate

- La segunda rotonda inferior

- El viario local interior y la tercera rotonda
- El puente

A continuacién se describen sus caracteristicas principales:
- La primera rotonda superior

Esta rotonda consta de 38 m. de diametro con 2 carriles de 7,5 m. de anchura. Se localiza en
una posicion elevada a la rasante aproximada de +17,00 m. Permite el enlace con la gran
rotonda eliptica situada por encima de la variante Norte de Errenteria-Lezo con la
incorporacién de dos carriles de entrada y dos de salida de unos 7,5 m. de anchura.

La MPURB de Altzate contemplara el cubrimiento parcial de un espacio actualmente
descubierto sobre las vias del ferrocarril de propiedad de ADIF, para lo que se deberd
proceder a solicitar la autorizacion pertinente.

A su vez conecta con Alizate a base de dos carriles de 4 m. cada uno de entrada y salida.

Por ultimo, comunica por el Este con Errenteria con otros dos carriles de entrada y salida de
4,00 m.

La configuracién de la rotonda ha permitido que junto a este “tercer brazo” pueda disefiarse un
segundo carril de acceso donde se dispone de una parada de autobus publico después de la
rotonda y previo al paso de cebra que conecta peatonalmente y para ciclistas los dos lados del
vial, todo ello en el término municipal de Lezo.

El disefio de la rotonda permite sefialar que se resuelven holgadamente todos los giros
necesarios marcandose con isletas y sefalizacion viaria los movimientos posibles.

Esta rotonda esta acompafada de espacios verdes de transicion hacia lo urbano con
recorridos peatonales y ciclistas adyacentes hasta completar todas las necesidades de
transito del entorno inmediato, basicamente en los cuatro sentidos, Norte, Sur, Este y Oeste,
comunicando con trafico rodado peatonal y ciclista Errenteria y Lezo a través de Altzate.

- El enlace con Altzate

Se proyecta un vial rodado de 7,00 m. de anchura que conecta la anterior rotonda a la rasante
+17,50 con la rotonda inferior a la rasante +7,50. Este viario va acompafado en su lateral Sur
de un camino ciclista de 2,00 m. de anchura y una acera peatonal de 3,00 m. de anchura. Al
Norte el vial dispone de una zona verde arbolada que lo separa de la zona ferroviaria. Al inicio
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de la misma se deberan prever soluciones para la contencién de tierras de rellenos hacia el
dominio publico del ferrocarril (ADIF).

Este recorrido transita con una pendiente ligeramente inferior al 5%, por lo que su uso resulta
apto para cualquier tipo de vehiculos o personas con movilidad reducida.

- La segunda rotonda inferior

En cuanto el vial alcanza la rasante +7,50, rasante que ha sido considerada inicialmente
adecuada para el equilibrio de tierras deseado entre las excavaciones (incluso las
edificatorias) y los rellenos de los viales, se proyecta una segunda rotonda.

Esta nueva rotonda dispone de 31 m. de didmetro con dos carriles de 2,50 m. Dispone de un
tercer carril excéntrico hacia la parcela hotelera PUT 1/1.

La funcién de la misma no es otra que evitar recorridos innecesarios por el interior de Alizate a
vehiculos que no deben o no necesitan atravesarlo.

Asi, a partir de la misma solo acceden a su interior aquellos vehiculos privados de los futuros
vecinos 0 que dan servicio directo a los mismos, mantenimiento, bomberos, comercios;
restringiendo el paso principalmente a vehiculos pesados ligeros que hayan descendido por
error. A autobuses publicos, para ellos se proyecta una parada localizada en su parte Este en
comunicacion directa con los recorridos rodado-peatonales de coexistencia que imperan en
Altzate.

La rotonda resuelve igualmente las necesidades de acceso rodado de la parcela de uso
terciario-hotelero. Estas pueden darse en forma de vehiculos ligeros privados (con acceso
directo a su aparcamiento bajo rasante), taxis o incluso autobuses en el tercer carril habilitado
a tal efecto.

Por ultimo, esta rotonda comunica con el interior de Altzate con un viario local interno de ida y
vuelta que se describe a continuacién.

- El viario local interior y la tercera rotonda

La solucion definitiva del viario local interno se corresponde con un vial de doble sentido de
6,00 m. de anchura, donde al lado Sur-Suroeste se incorporan unas 25 plazas de
aparcamiento en fila, ademas de las zonas de reserva para contenedores de reciclaje de
residuos domésticos. Ademas a ambos lados de un bordillo de calzada se proyectan sendas
aceras con alcorques, de 3,20 m. de anchura.

En la zona central esta solucién se complementa con la parada de autobuses publicos
descrita anteriormente, situada en una posicién centralizada de facil acceso a la futura
poblacion residente en Alizate.

El vial finaliza en una rotonda de 23,50 m. de @, lo que posibilita el movimiento de los
vehiculos rodados privados y publicos antes citados, asi como con el nuevo puente peatonal
con trafico rodado restringido para vehiculos municipales de Errenteria, que enlaza con el
barrio de Iztieta en la margen izquierda de la ria.

El caracter de coexistencia que se pretende dar a este viario local interno se apoya en que el
Unico trafico que discurre por el mismo es el de los vehiculos de los propietarios de las
viviendas y locales comerciales, asi como los vehiculos publicos antes mencionados.

Obsérvese que el acceso rodado al aparcamiento publico situado al Norte se realiza siempre
desde el vial de enlace y que en ultima instancia todo vehiculo “despistado” se vuelve en la
segunda rotonda a la altura de la parcela hotelera PUT 1/1.
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En este viario local se prevén los accesos rodados a las parcelas de tal manera que sirvan del
siguiente modo:

* 1 acceso rodado para las parcelas residenciales R 2/1, R2/2y R 2/9.
1 acceso rodado para las parcelas residenciales PUR 3/3 y PUR 3/4.
1 acceso rodado para la parcela equipamental PEC 4/1.

1 acceso rodado para las parcelas residenciales PUR 3/5 y PUR 3/6.
1 acceso rodado para la parcela residencial PUR 3/7.

1 acceso rodado para la parcela residencial PUR 3/8.

*

- El puente

Otro de los objetivos viarios de Altzate consiste en el nuevo puente previsto que une los
barrios de Alizate e Iztieta, dando continuidad a la calle Iran.

Este puente completa las comunicaciones peatonales entre ambos barrios, siendo su uso
rodado, muy limitado, previéndose un Unico carril de rodadura, de 3,00 m. de anchura para
vehiculos municipales de Errenteria.

Se completa con un tramo ciclista de 2,00 m. de anchura y sendos paseos peatonales en los
laterales del puente de 3,00 m. de anchura cada uno, con 11,00 m. de anchura libre total de
tablero del puente.

Esta conexién resulta fundamental en la medida que no solo comunica Altzate con lztieta, sino
gue comunica Lezo con Errenteria a nivel peatonal y ciclista y proporciona a ambos municipios
de una zona de expansién, paseo fluvial de indudable calidad urbana para sus ciudadanos.

4.3. El peatonal

A lo largo de la exposicion de las anteriores descripciones se ha ido senalando la calidad
urbana de los diferentes transitos peatonales previstos en el Area de Iztieta. A continuacion se
describen en orden a sus recorridos los siguientes:

- La conexion con Errenteria: Esta se resuelve con tres puntos de conexion entre la margen
derecha de Altzate y la margen izquierda. Dos, en los extremos de Altzate se corresponden
con sendos puentes-pasarelas de recorridos peatonales ya existentes, y uno el nuevo puente
descrito en el anterior apartado.

- La conexién con Lezo: Esta se resuelve en tres zonas, una a través del paso de cebra que
se adelanta hacia la nueva rotonda a continuacioén de las escaleras que descienden hacia la
ria. Otra, cruzando sobre el ferrocarril (a través de una nueva estructura) hasta alcanzar el
nuevo vial de enlace. En una posicion préxima a la parcela R 2/9, se plantea ubicar un
ascensor publico que permita salvar el desnivel de 11,00 m. entre la rotonda y el interior de
Altzate. Este ascensor se localizaria dentro del término municipal de Lezo siendo de interés
basicamente para sus ciudadanos. Por ultimo, Altzate comunica con su margen derecha con
un paseo de coexistencia del borde del rio en término municipal de Lezo hacia el Este hasta
enlazar con Errenteria.

- La conexion con Altzate: A partir de esos seis elementos, tres de conexion con Errenteria y
tres con Lezo se resuelven los recorridos peatonales en el interior de Altzate. Dispone de
varios en sentido Este-Noroeste y varios transversales a éstos. En orden de Norte a Sur he
aqui los recorridos:

* Comunicacién de enlace entre ambas rotondas acomparadas por una acera de 3,00 m.
y una pendiente aproximada del 4,71%.

Viario local interno de caracter rodado-peatonal acompafado de dos aceras a ambos
lados de 3,00 m. de anchura a la rasante +7,00.

*
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* Paseo de borde actual junto a la escollera de 3,00 m. de anchura y barandilla de
proteccién. Este paseo se relaciona con la ria a base de la creacion a modo de gradas
en determinados tramos de su recorrido junto a elementos vegetales que se intercalan
entre ellos de manera que se pretende naturalizar el tratamiento actual de la escollera.

Estos recorridos de componente longitudinal se complementan con otros transversales en el
interior de Altzate. Asi, el paseo fluvial comunica a través de las edificaciones de primera linea
con el interior a base de pasos peatonales de 3,00 m. de anchura acomparnados de zonas
verdes de estancia juntos a los porches perimetrales de los edificios.

Ilgualmente se proyectan sobre espacios de domino privado, pero con servidumbre de uso
publico, seis zonas destinadas a juegos y recreo entre las parcelas R 2/1 y R 2/2, PUR 3/3 y
PUR 3/4 y PUR 3/5, PUR 3/6, PUR 3/7 y PUR 3/8.

Todas estas comunicaciones transversales afadidas a la del nuevo puente desembocan en el
viario local interior que comunica con los dos edificios de las parcelas PUR 3/7 y PUR 3/8.

4.4.El ciclista

El ambito de Altizate ha sido proyectado con un alto grado de circuitos ciclistas que permiten
su total integracién con la red exterior.

Asi, el ambito dispone de cuatro conexiones con el exterior:

- Dos conexiones con Lezo. Uno a través del paseo de coexistencia de borde de ria actual y
uno nuevo a través de la conexidon prevista a la altura de la nueva rotonda, donde el vial
ciclista se desplaza hacia el Este para cruzar por el paso de cebra al Norte y acceder asi al
propio recorrido ciclista recién ejecutado en el término municipal de Lezo.

- Dos conexiones con Errenteria. Uno a través del puente-pasarela de coexistencia al
Noroeste de Alizate y uno nuevo con la proyeccién del nuevo puente rodado.

Estos cuatro enlaces de vias ciclistas permiten proyectar un circuito que enlaza las tres
conexiones situadas en la rasante inferior, entre la +4,70 y la +7,50, con el vial de enlace con
la rotonda superior, con una pendiente méxima aproximada del 4,71%.

Este circuito enlaza en sus dos extremos con el viario local interior de Altzate de coexistencia
para posibilitar la accesibilidad ciclista a todos los edificios, prolongando transversalmente el
recorrido que viene del nuevo puente, y enlazando junto a la segunda rotonda la via ciclista de
borde de ria con la que desciende el vial de enlace a Altzate. Todos estos recorridos estan
previstos de una anchura minima de 2,00 m. de anchura.

4.5. El aparcamiento

En relacion al aparcamiento privado ya se ha indicado que la presente MPP del PEOU de
Altzate ha previsto bajo rasante de las parcelas edificatorias hasta tres plantas de sétano
destinadas para estos menesteres de usos auxiliares del principal, garajes y trasteros.
Conforme a los calculos estimados, el ratio maximo aproximado resultante es de unas 2
plazas por vivienda o 100 m?t de edificabilidad residencial o terciaria (comercial-hotelera).

Dado que el ratio minimo exigido por la LVSU de 2006 es de 1,4 plazas por vivienda o 100 m?t
de edificabilidad residencial o terciaria (comercial-hotelera); éste queda holgadamente cubierto
con las citadas previsiones.

En relacién al aparcamiento publico éste queda cubierto por las plazas en superficie indicadas
en los planos con un total aproximado de 25 plazas en superficie.
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Ello, no obstante, el Ayuntamiento de Errenteria ve necesario complementar la dotacién de
aparcamientos publicos con la reserva de una parcela dotacional, la V 4/1, donde se prevé un
total aproximado de 144 plazas en tres plantas cuya rasante inferior esta al mismo nivel que el
viario local interno. El destino de las mismas puede servir para suplir las necesidades
momentaneas del propio Altzate, asi como otras detectadas en el barrio de Iztieta a cuyos
ciudadanos se les posibilita el acceso peatonal a través del nuevo puente.

5. Los Espacios Libres

Uno de los objetivos principales de la ordenacién propuesta ha consistido en la generacion de
zonas verdes y espacios libres de calidad en Altzate. Obviamente, el paseo fluvial de la
margen derecha del borde de la ria que oscila entre los 20 m. minimos y los 40 m. en la curva
marca las caracteristicas de esta gran superficie verde arbolada, lindante con la ria y
conectada con la margen derecha de la ria en tres conexiones, dos pasarelas-puente en los
extremos de Altzate y el nuevo puente.

Mencion especial merece el espacio central de la curva de la ria de 40 m. de anchura'y 70 m.
de longitud rebajados respecto de la rasante del resto del paseo fluvial donde se proyectan
una playa verde que enlaza con la ria. Parte de esta superficie ha sido computada como
dotacional por lo que esta excluida del cémputo de espacios libres que se explica mas
adelante.

En este entorno se proyecta en colindancia con la playa verde un edificio destinado a usos
ludicos deportivos relacionados con el disfrute maritimo-fluvial. En el contacto entre el espacio
libre y la parcela dotacional se intuye la posibilidad de una terraza a modo de extension del
local destinada a acompanar estos usos.

Ademas cabe mencionar que a lo largo del paseo fluvial se va a proceder a la integracion
entre la ria y el paseo con una solucién a base de gradas y tratamiento vegetal en las
superficies altas de la escollera que naturalizan su estado actual.

Las superficies resultantes de las zonas verdes y espacios libres ascienden a 13.787 m2.
Corresponde, sin embargo, restar de esta superficie total aquélla que estd computada como
Sistema General de Espacios Libres SGEL/2 y cuya superficie asciende a 1.261 m2. Esta
superficie esta grafiada en la propuesta de ordenacién correspondiendo con las superficies
parceladas EL 2/3, EL 2/4 y EL 2/6, con 107 m2, 889 m? y 265 m? respectivamente, por lo que
NO SON COMPUTABLES desde el punto de vista de cumplimiento de estdndares
dotacionales de los Sistemas Locales de Zonas Verdes y Espacios Libres.

Asciende por lo tanto la superficie computable a 12.526 m2. De ellos, 9.003 m? se ubican en el
término municipal de Errenteria y 3.523 m? en el de Lezo.

6. EIl Dotacional

La ordenacién propuesta por la presente MPP del PEOU de Altzate destina determinados
suelos a parcelas dotacionales que sirven para lograr el cumplimiento de la normativa
urbanistica en materia de otras dotaciones. Igualmente, en algunos de ellos se proyecta desde
este documento de planeamiento pormenorizado determinada edificabilidad, fisica en este
caso, obligado igualmente para el cumplimiento del propio planeamiento de ordenacion
estructural.

Se proyectan en Alizate tres parcelas dotacionales, dos en Errenteria y una en Lezo. No
obstante conviene recordar, como ya se ha indicado con anterioridad, que algunas de las
superficies de obligado cumplimiento dotacional fueron destinadas a una parcela situada en el
subambito de Larrafaga, que ha sido posteriormente objeto de modificacion a través del
PGOU de 2011/Lezo.
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Se recuerda que la citada superficie de parcela ascendia a 890 m? y disponia de 600 m?
edificables, que fueron desplazados unos 70 m. al Este de su actual emplazamiento, junto al
Sistema General de Equipamiento Comunitario Euskal Herria, haciendo, de esta manera, méas
viable la utilizacién de dichos usos por la poblacién de Lezo.

En cualquier caso, se reserva dentro del término municipal de Lezo, una superficie del 1.451
m? destinada a parcela de equipamiento comunitario, EC 2/2, susceptible de recibir alguna
edificabilidad no definida a priori.

El término municipal de Errenteria dispone en Altzate de 2 parcelas dotacionales. Ambas ya
descritas en otros apartados de la memoria. La parcela PEC 4/1, destinada a usos cultural-
deportivo-administrativos, situada en la zona central junto al paseo fluvial, totalmente
conectada con la playa verde a través de una terraza que se sitia en la rasante +4,00 que
coincide con la planta semisétano del local. Local que dispondra de otra planta, a nivel de
planta baja y que se comunica por el extremo opuesto con el viario interno rodado-peatonal.

Esta parcela dotacional, situada a caballo de las dos rasantes, completa su edificabilidad con
la reserva de una segunda planta de s6tano pueda disponer de un nimero reducido de plazas
de aparcamiento y/o almacenamiento.

Esta parcela dotacional de 1.400 m?t de edificabilidad fisica (700 m?t por planta) responde por
otra parte al cumplimiento de las obligaciones de la ordenanza urbanistica estructural que
exige 2.000 m? dotacionales, 1.400 m?t en término municipal de Errenteria y 600 m?t en
término municipal de Lezo.

Ademas de esta parcela dotacional, el Ayuntamiento de Errenteria ha exigido la reserva de
otra parcela dotacional, la V 4/1, destinada, en este caso, a aparcamiento publico situada a
media ladera entre el vial de enlace a Altzate y las parcelas residenciales PUR 3/7 y PUR 3/8.
Cada uno de los tres niveles dispone de un accesibilidad rodada-peatonal independiente
siempre desde el vial de enlace, evitando asi la necesidad de escaleras y ascensores que se
exigiria de otro modo para el cumplimiento de la normativa de accesibilidad.

La edificacién prevista no dispondria més que de forjados y pilares, siendo su ventilacién
natural en tres de sus caras en las plantas inferiores y en las cuatro en la superior.

7. Las Infraestructuras

7.1- Demoliciones y trabajos previos

Para la realizacién de la urbanizacion, sera necesaria la demoliciéon de los dos edificios, Villa
Victoria y la finca de Lobato, uno en la entrada y el otro en el interior de Altzate.

También sera necesaria realizar la demolicion de los pavimentos existentes, que son
principalmente pavimentos de mezclas bituminosas y soleras de hormigén. También se ha
incluido la demolicion del cierre perimetral de Altzate.

7.2- Movimiento de tierras

Se ha realizado una cubicacién preliminar del movimiento de tierras necesario para construir
la urbanizacion.

El volumen de excavacidén asciende a 21.102 m3, de los cuales, se ha considerado que
pueden ser aprovechables el 50%, por lo que el otro 50% debera gestionarse en vertedero
autorizado.
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El volumen de terraplén necesario asciende a 47.526 m3, de los cuales, 10.551 m3
procederan de la excavacion del propio ambito y 36.975 m3 seran material de préstamo (o de
la excavacioén de los sétanos, si el material fuese adecuado).

Estas cubicaciones corresponden exclusivamente a la urbanizacién y no se ha tenido en
cuenta la excavacion de los sétanos de los edificios.

Conforme al disefio de la programacién de labores de excavacién afectantes a la declaracion
de calidad del suelo, actualmente ya se dispone de las autorizaciones para Fase 1y Fase 2
en los términos y condiciones fijadas en las Resoluciones de 12 marzo 2021 (Anexo X.a) y de
14 marzo 2022 (Anexo X.b) emitidas por el Director de Calidad Ambiental y Economia
Circular.

7.3- Saneamiento de pluviales

Tanto los viales como las aceras tendran la pendiente transversal necesaria para conducir las
aguas a las cunetas o badenes, donde se recogeran las aguas mediante sumideros. También
se dejaran previstas arquetas a pie de bajante, para recoger las pluviales de los edificios.

Las aguas se conduciran mediante colectores hasta la ria. La pendiente de los mismos sera la
pendiente longitudinal de la calle, aunque siempre con un minimo del 1%.

Dado que la cota de la urbanizacion principal se encuentra bastante mas alta que el rio, no se
ha considerado necesaria la instalacién de tanques de retenida.

Los colectores principales tendran un diametro minimo de 315 mm, siendo de PVC hasta 500
mm de diametro seran de PVC. A partir de ese diametro seran de hormigdn con junta estanca.

Los tubos irdn sobre una cama de hormigén, arrifionados también con hormigén. Se
recubriran con arena hasta 30 cm por encima de su clave y el resto de la zanja se rellenara
con material seleccionado. Los pozos seran de hormigdn in situ o prefabricados, con un
diametro condicionado por el diametro de los colectores y su profundidad, aunque siempre
con unas dimensiones minimas de 1,00 m.

7.4- Saneamiento de fecales

El saneamiento de fecales se resuelve mediante colectores de PVC de 315 mm de diametro.
Se dejaran previstas arquetas junto a todas las viviendas, de tal forma que puedan conectar
su saneamiento de fecales al nuevo colector a ejecutar en sustitucién del actualmente
existente que ocupa dominio publico maritimo-terrestre. Cara a la ejecucion del nuevo
colector, la Junta de Concertacion y Aguas del Anarbe estan llevando a cabo una gestion
conjunta.

Los colectores tendran la pendiente de los viales, con una pendiente minima, en todo caso,
del 1,5%. Los tubos irdn sobre una cama de hormigén, arrifionados también con hormigén. Se
recubriran con arena hasta 30 cm por encima de su clave y el resto de la zanja se rellenara
con material seleccionado. Los pozos seran de hormigdn in situ o prefabricados, con un
diametro minimo de 1,00 m.

7.5- Abastecimiento de agua

La red de agua estara formada por una canalizacién de fundicién duictil de 150 mm de
diametro, que se conectara a la red existente, preferentemente en dos puntos, con el objeto
de cerrar el anillo.

Desde esta canalizacién se realizaran las acometidas a los pabellones y se suministrara agua
a los hidrantes, que se ubicaran de tal forma que se cumpla la normativa anti-incendios.
También se dejaran previstas bocas de riego en algunos puntos, para la limpieza viaria.
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Las canalizaciones de agua iran recubiertas con arena de cantera hasta una altura situada 10
cm por encima de su generatriz superior. Posteriormente la zanja se rellenard con material
granular o relleno seleccionado, colocando una banda sefializadora que indique la presencia
del tubo de agua.

7.6- Energia eléctrica

En el caso de la energia eléctrica se prevé una canalizacion de media tensién para alimentar
los centros de transformacion, de los cuales partiran las canalizaciones de baja tension. La
compania distribuidora indicara los puntos de conexion de la red de media tensién una vez se
realce la solicitud del expediente.

En principio, dadas las superficies de vivienda, terciario, equipamientos y garajes, se ha
considerado que seran necesarios tres centros de transformacion (dos dobles y uno simple), si
bien, este dato se definira con precision durante la redaccion del Proyecto de Urbanizacion.

La canalizacién de media tension estara formada por 3 tubos TPC de 160 mm de diametro
mas un cuatritubo, que iran protegidos en un prisma de hormigén.

La canalizacién de baja tensién estara formada por tubos TPC de 160 mm, con un minimo de
2 tubos en las acometidas y siempre disponiendo del nUmero de tubos que sean necesarios
en funcién del calculo de lineas, con un tubo de reserva. Los tubos de baja tensién también
iran protegidos por un prisma de hormigén.

Las dimensiones de las zanjas y arquetas seran las que determine la normativa de la
compania distribuidora, colocando una banda sefializadora sobre el prisma que advierta de la
existencia de canalizacion eléctrica.

7.7- Telecomunicaciones

Se prevén dos operadores de telecomunicaciones: Telefénica y Euskaltel, los cuales tendran
redes diferenciadas, tanto en canalizaciones como en arquetas. Ambas redes se conectaran a
la red existente fuera de Alizate.

La red de Telefénica estara formada por un prisma de hormigén con 2 tubos de PVC de 110
mm de diametro, mientras que la red de Euskaltel estara formada por un prisma con 2 tubos
de TPC (tubos de polietileno de alta densidad corrugados) de 125 mm de diametro.

7.8- Gas

La canalizacién de gas estara formada por un tubo de polietileno de alta densidad, cuyo
diametro sera determinado por la compaiia distribuidora en funcién de las necesidades de los
potenciales clientes.

Los tubos de gas irdn alojados en una zanja con las dimensiones establecidas por la
compania distribuidora, e ira recubierto de arena y material granular. En las zonas de calzada
se colocara un refuerzo adicional con hormigén. En las zanjas de gas siempre se colocara una
banda senalizadora indicando la presencia de la conduccion.

7.9- Alumbrado publico
El alumbrado publico se resuelve mediante luminarias con tecnologia LED. La iluminacién de
viales se realizara con puntos de luz de 8,00 m de altura, que serviran para iluminar calzadas

y aceras, mientras que las zonas peatonales mediante luminarias de 4,00 m de altura.

La interdistancia entre puntos de luz, su ubicacién y potencia de lamparas se determinara tras
la realizacién de un estudio luminico que deberé formar parte del Proyecto de Urbanizacion.
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El cableado ira en el interior de las canalizaciones subterraneas, que estara formada por tubos
TPC de 110 mm de didmetro. Se colocara un tubo por circuito, dejando un tubo de reserva en
cruces de calzada. Junto a cada punto de luz se dispondra una arqueta.

Se colocara un cuadro de alumbrado, desde el que se alimentaran los diferentes circuitos. El
cuadro se ubicara en una zona centrada de la urbanizacion, cerca de alguno de los centros de
transformacion.

7.10- Pavimentacién

El vial de enlace a Altizate, se pavimentar4d con un paquete de firmes que debera
dimensionarse en el Proyecto de Urbanizacién para la categoria del tréafico.

Como una primera aproximacion, dado que se trata de una zona urbana, se ha supuesto una
seccidn tipo formada por 25 cm de subbase, 25 cm de base granular y un pavimento formado
por 10 cm de mezcla bituminosa (5 cm de base bituminosa caliza y 5 cm de rodadura con
arido ofitico). En el caso de la rotonda exterior es previsible que el espesor del paquete de
firmes sea de mayor espesor.

El vial local interior de la urbanizacién se resolvera con un acabado de hormigén impreso o
similar sobre una solera de 17 cm de espesor armada con dos mallazos.

Para la valoracion de las aceras se ha considerado una base de material granular de 20 cm,
una solera de 15 cm de hormigén armada con un mallazo de acero y baldosa hidraulica
modelo municipal, de 3 cm de espesor. El bidegorri, al encontrarse, en general, adosado a la
acera, se ha considerado que se conforma también con una solera de hormigén de 15 cm,
sustituyendo la baldosa por una mezcla bituminosa color rojo.

El pavimento de las plazas sobre los garajes se realizara con un pavimento tipo granitico, de
4,5 cm de espesor.

Se plantea resolver el paseo fluvial junto a la ria con un acabado de hormigon impreso o
similar que discurre junto al mismo.

Se estudiara la posibilidad de utilizar material procedente del reciclaje de residuos de
construccion y demolicion para el conformado de las capas de subbase y base de material
granular.

En la capa de rodadura de los viales se analizara la posible utilizacion de caucho reciclado en
la mezcla bituminosa, ya que, ademas de reutilizar un material de desecho, éste le confiere al
pavimento mejores condiciones de durabilidad, flexibilidad y sobre todo disminuye la
contaminacion acustica.

Para el caso de la pavimentacion de las plazas, podria estudiarse la utilizacién de pavimentos
hidraulicos con una composicidn que hace que sean capaces de absorber emisiones de CO2.

En todo caso, todo esto sera convenientemente desarrollado en las correspondientes MPAU
de Altzate y MPURB de Alizate a redactar y tramitar.

Xl.- JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DE LA MPP DEL PEOU DE ALTZATE A
LOS CRITERIOS ESTABLECIDOS EN LA LEGISLACION URBANISTICA VIGENTE

Este proyecto conlleva, entre otros extremos:
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Modificacion de la ordenacién pormenorizada, practicamente en su totalidad, aunque
con el mismo destino principal, el uso residencial (de promocion libre y de vivienda
protegida).

Reajuste de edificabilidad, 2.000 m2t residencial del término municipal de Errenteria,
que se destinan a terciario-hotel. Reduccion de 2.900 m?t de las plantas bajocubierta
del PEOU de 2007.

Reajustes de delimitacién de parcelas (privadas/publicas) y subzonas pormenorizadas
destinados a espacios libres locales, vialidad, etc...

Desafeccién del actual destino dotacional-publico de determinados suelos,
sustituyéndolo por otro de caracter bien dotacional-pubico, bien patrimonial, segun se
trate de la ordenacién dltima que resulte.

Complementariamente y a los correspondientes efectos se han de tener en cuenta, entre
ofras, las tres cuestiones que se exponen a continuacion. En primer lugar, este proyecto no
conlleva ningun incremento de edificabilidad urbanistica, sélo un reajuste entre diferentes usos
en Errenteria (trasvase posibilitado por el propio PGOU de 2004/Errenteria). En segundo
lugar, tampoco incide en espacio libre urbano de caracter estructural, integrado en la red del
sistema general de esa naturaleza ordenado en el PGOU de 2004/Errenteria ni en el PGOU
de 2011/Lezo. En tercer lugar, tampoco afecta a terrenos destinados a usos protegidos (tanto
de caracter residencial como de actividades econdmicas), de conformidad con lo previsto en el
articulo 16 de la LVSU de 2006.

En atencién a lo expuesto, el objetivo de esta MPP del PEOU de Altzate es el de modificar su
régimen de ordenacion pormenorizada en los términos y con el alcance expuestos en él.
Debido a ello, se ha de adecuar a los criterios establecidos en la legislaciéon urbanistica
vigente, y, en particular a los articulos 6 y 7 del Decreto de Estandares Urbanisticos, de 3 de
julio de 2012. No asi al articulo 10 de Estandares y Cuantias Minimas de viviendas sometidas
a algun régimen de proteccién publica del mismo Decreto, toda vez que la disposicién
transitoria cuarta punto 3 indica que “su cumplimiento no sera exigible para el planeamiento de
ordenacion pormenorizada pendiente de tramitacion que desarrolle la ordenacién estructural
adaptada al cumplimiento de los estdndares de vivienda de proteccion publica de la Ley
17/1994, “.... como es el caso del PEOU de 2007.

A continuacion se desarrolla la justificacion de la adecuacioén de la MPP del PEOU de Alizate
a las previsiones establecidas en la legislacion vigente en materia de dotaciones locales.

Al tiempo que se consolida la clasificacion de los terrenos de Altzate como suelo urbano, se
propone la categorizacion de los suelos incluidos en las nuevas parcelas de tipologia
residencial PUR 3 — R 2, terciaria PUT 1, dotacionales de equipamiento comunitario PEC 4 —
EC 2 y dotacional de aparcamiento publico V 4 resultantes de las propuestas planteadas
como suelo urbano no consolidado por la carencia y/o insuficiencia de la urbanizacion. Todo
ello, a excepcidn de los terrenos incluidos en el subdmbito Panier Fleuri que se categorizan
como suelo urbano consolidado dado su grado de urbanizacién.

En ese contexto, en atencién a las indicadas clasificacion y categorizacion de las
mencionadas nuevas parcelas residenciales y terciarias, los estdndares locales a ordenar y
cumplir (bien materialmente, bien econémicamente) son los regulados en el articulo 6.1 de
dicho Decreto. Asi, el cumplimiento de esos estandares conlleva, en concreto, el cumplimiento
de:

- Zonas verdes y espacios libres.

- Otras dotaciones publicas locales.
- Aparcamiento de vehiculos.

- Vegetacion.

REDACTOR

ARKILAN
ENDARA
PEREZ-SASIA

80



TEXTO REFUNDIDO PARA APROBACION DEFINITIVA. MPPEOU DE ALTZATE DOCUMENTO “1.MEMORIA"”
(ERRENTERIA/LEZO) octubre 2022

A.-  Elesténdar local de zonas verdes y espacios libres.

*

Su cumplimiento requiere el destino a ese fin del 15 % de Altzate, excluidos
sistemas generales.

La superficie de los terrenos computables de este Ambito de Actuacién Integrada,
a los indicados efectos (descontados los destinados a Sistemas Generales) es de
40.123 m2. Errenteria 29.521 m2y Lezo 10.602 m>.

El cumplimiento del estandar requiere el destino a ese fin de un minimo de
6.018,45 m2.

La superficie destinada en esta MPP del PEOU de Altzate a espacios libres locales
de Parques y Jardines y areas peatonales es de 12.526 m2. De ellos, 9.003 m? se
ubican en el término municipal de Errenteria y 3.523 m? en el de Lezo.

Dicha superficie conlleva el destino a ese fin de un 30,91 % de la superficie zonal
de Altzate.

Cabe concluir, por lo tanto, que la MPP del PEOU de Altizate cumple las
exigencias establecidas a ese respecto en la legislacion vigente.

B.-  El estandar de otras dotaciones publicas locales.

*

El cumplimiento del estdndar requiere:

- Con caracter preferente, el destino a ese fin, bien de 5 m2 de suelo / 25 m2
sobre rasante de incremento de edificabilidad urbanistica, bien de 5 m2t / 25 m?
sobre rasante de incremento de edificabilidad urbanistica, libres de costes de
edificacién y de urbanizacion.

- Con caracter excepcional o alternativo bien su cumplimiento o compensacion

en otro Ambito, bien el abono de su valor econémico.
La aplicacion de esta alternativa esta asociada al hecho de que la dimension o
grado de ocupacion o las caracteristicas urbanisticas del Ambito no permitan o
dificulten el cumplimiento de los estdndares de conformidad con los criterios
anteriores.

La edificabilidad urbanistica (residencial y terciaria) sobre rasante resultante de
esta MPP del PEOU de Alizate es de 29.875 m2t residencial, Errenteria 20.920 m2t
y Lezo 8.955 m2.

El cumplimiento del estandar requiere por lo tanto, bien el destino de 5.975 m2 de
suelo a ese fin (4.184 m2 de suelo en Errenteria y 1.791 m? en Lezo), bien las
construccion de 5.975 m2t (4.184 m2t en Errenteria y 1.791 m? en Lezo). En caso
de no poder hacerlo el abono de su valor econémico.

La MPP del PEOU de Altzate destina 5.387 m2s a los que hay que afnadir los 890
m3s que el PEOU de 2007 ya reservé en el Ambito de Larrafiaga; y que
posteriormente el PGOU de 2011/Lezo trasladé a otro lugar.

Por lo que el computo total de otras dotaciones asciende a 6.277 m?s, de los que
3.936 m?s estan en Errenteria y 2.341 m?s en Lezo.

Cabe concluir, por tanto, que la MPP del PEOU de Altzate cumple las necesidades
dotacionales establecidas al respecto con la legislacion vigente.

C.-  El estandar de aparcamientos.

*

La legislacion vigente requiere la ordenacion de 0,35 plazas de aparcamiento por
cada 25 metros cuadrados de superficie de techo sobre rasante de uso
residencial, en parcelas de titularidad privada.

Conforme a lo indicado, esta MPP del PEOU de Altzate conlleva una edificabilidad
urbanistica sobre rasante de 27.275 m2t de uso residencial (Errenteria 18.500 m2t
y Lezo 8.775 m2t).
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*

Por lo tanto, requiere la ordenacion de un minimo de 382 plazas de aparcamiento
(259 plazas en Errenteria y 123 plazas en Lezo).

Las propuestas de esta MPP del PEOU de Altzate conllevan la prevision de 561
plazas de aparcamientos (408 plazas en Errenteria y 153 plazas en Lezo) en el
bajo rasante de las parcelas residenciales.

Cabe concluir por lo tanto que esta MPP del PEOU de Alizate cumple las
exigencias establecidas a ese respecto en la legislacién vigente.

*

*

D.- El estandar de vegetacion.
* El cumplimiento del estandar vigente requiere la plantacién o conservacion de 1

arbol por cada nueva vivienda en suelo de uso residencial o por cada 100 m23(t)

sobre rasante.

Conforme a lo expuesto, la edificabilidad urbanistica es de 27.275 m?t (Errenteria

18.500 m?2t y Lezo 8.775 m?t).

El cumplimiento del estandar requiere la plantacién o conservacion de:

27.275m?t : 100 = 272,75 &rboles.

Esta MPP del PEOU de Altzate prevé la plantacion o conservacion de un minimo

de 273 arboles, por lo que cabe considerar correctamente cumplido este estdndar.

*
*

*

XIl.- JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DE LA MPP DEL PEOU DE ALTZATE A LA
NORMATIVA URBANISTICA ESTRUCTURAL VIGENTE

A lo largo de los anteriores capitulos han ido desgranandose los objetivos, alternativas y
propuestas de ordenacion urbanistica pormenorizada de la presente MPP del PEOU de
Altzate.

Todo ello, como también se ha indicado repetidamente, sin que afecte a la normativa
urbanistica estructural, normativa que se apoya en estos tres documentos:

e EIPGOU de 2004/Errenteria

e La MPNNSS de 2007/Lezo

e EIPGOU de 2011/Lezo

El PGOU de 2004/Errenteria establece las determinaciones de ordenacion estructural para
Errenteria, no sin antes indicar que se hace preceptivo para su desarrollo las
correspondientes a Lezo.

La MPNNSS de 2011/Lezo no sélo las establece, sino que ademas asigna las superficies y
edificabilidades para cada uno de los municipios.

Estos datos fueron ajustados puntualmente, a merced de la normativa precisa vigente en
ambos planeamientos generales al alza, en edificabilidades sobre y bajo rasante, por el
PEOU de 2007.

Entre ellas se encuentran el incremento de 2.900 m? de las plantas bajocubierta y el
derivado de una segunda planta bajo rasante para las parcelas residenciales, siendo éstas
ultimas edificabilidades las referentes de cara a la justificacién del cumplimiento de
edificabilidades.

Por dltimo, el PGOU de 2011/Lezo consolida el A.O0.U.30 Altzate con las previsiones del
PEOU de 2007, mientras que para el A.0.U.27 Larrafnaga establece determinaciones
diferentes desligandolo del desarrollo urbanistico de Altzate.
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Podemos confirmar, por lo tanto, tal y como se comprueba en el siguiente cuadro, el
cumplimiento de las edificabilidades totales de Altzate en comparacion con el planeamiento

de referencia, cuyos datos precisos quedaron explicitados en el PEOU de 2007.

PEOU de 2007 PROPUESTA ™
SUPERFICIE TOTAL 58.152 m? 54.447 m?
CALIFICACION GLOBAL
ZUR/3 41.645 m? 40.123 m?
SGCS/2.2 1.282 m? 501 m2
SGEL/N 1.402 m2
SGEL/2 1.261 m2 1.261 m2
SGMT/1 12.562 m? 12.562 m?
EDIFICABILIDAD PEOU de 2007 PROPUESTA
URBANISTICA
Residencial VPO 5.220 m?t 5.220 m?t
Residencial Promocién Libre 26.955 m2t 22.055 m?t
Comercial 600 m2t 600 m2t
Terciario 0 m2 2.000 m?t
TOTAL S/R 32.775 m4® 29.875 m?t @
Garajes y Anejos VPO 3.120 m?t 6.597 m?t
Garajes y Anejos P. Libre 14.734 m?4 13.854 m?t
Garajes y Anejos Terciario 0 m? 2.630 m?t
TOTAL B/R 17.854 m2t 23.081 m2t @
EDIFICABILIAD (FiSICA EXCLUSIVAMENTE)
DOTACIONAL PEOU de 2007 PROPUESTA
Equipamiento Comunitario 1.400 m2t® 1.400 m?t ¥

() Se ha deducido la superficie no incluida del A.0.U.27 Larrafiaga. La superficie indicada coincide con la
medicion realizada del Ultimo taquimétrico actualizado, manteniendo la misma delimitacién.

@ | a diferencia de edificabilidad sobre rasante es debida a la pérdida de los 2.900 m?t bajocubierta.

® La diferencia de edificabilidad bajo rasante se debe béasicamente a la ganancia en las plantas bajo rasante
destinadas a uso terciario-hotelero, y a los ajustes de dimensién de las superficies de las parcelas residenciales,
que en este caso, es ligeramente superior. Todo ello en base al apartado 9 del Art. 4.1.05 del PGOU de
2004/Errenteria que lo posibilita, y de la propia LVSU de 2006, donde se exige el cumplimiento de una minima
edificabilidad destinada a aparcamientos.

® Ya se ha indicado repetidamente que el PEOU de 2007 destin6 determinado suelo (890 m?t) a 600 m? de este
uso en el subambito de Larrafiaga, que posteriormente fue trasladado, en virtud, del PGOU de 2011/Lezo, unos 70
m. mas al Este, junto al Sistema General de Equipamiento Comunitario Euskal Herria, haciendo de esta manera
mas viable la utilizacion de dichos usos por la poblacion.

REDACTOR

ARKILAN
ENDARA
PEREZ-SASIA



TEXTO REFUNDIDO PARA APROBACION DEFINITIVA. MPPEOU DE ALTZATE DOCUMENTO “1.MEMORIA"”
(ERRENTERIA/LEZO) octubre 2022

XIll.- VIABILIDAD ECONOMICA DE LA MPP DEL PEOU DE ALTZATE

En el documento “4. Estudio Econémico” se justifica la viabilidad de las propuestas de
ordenacion planteadas en la presente MPP del PEOU de Alizate.

XIV.- _”ANALISIS DE LAS AFECCIONES AMBIENTALES, ACUSTICAS Y
LINGUISTICAS

1.- Las afecciones ambientales de la MPP del PEOU de Altzate

El andlisis de las afecciones ambientales de esta MPP del PEOU de Alizate, incluidas las
referentes a la necesidad o no de proceder a su evaluacién ambiental estratégica (ordinaria
o simplificada), justifica la consideracion de, entre otras, las distintas cuestiones que se
exponen a continuacion, como fundamento de las conclusiones que asimismo se indican.
En concreto:

A.- Marco general de realizacién del analisis.

El analisis ahora propuesto, incluido el referente a la necesidad o no de proceder a la
evaluacién ambiental de este Plan Especial se ha de efectuar en el marco general
conformado por, entre otras, las disposiciones legales, planes, etc. siguientes:

La Directiva Europea 2001/42/CE, de 27 de junio, sobre evaluaciéon de las
repercusiones de determinados planes y programas en el medio ambiente.

La Directiva 2011/92/UE, de 13 de diciembre, de evaluacion de las repercusiones
de determinados proyectos publicos y privados sobre el medio ambiente.

*  LaLey de evaluacion ambiental de 9 de diciembre de 2013 (Ley 21/2013).

* La Ley General de Proteccién del Medio Ambiente de la CAPV, de 27 de febrero
de 1998 (Ley 3/1998).

El Decreto de 16 de octubre de 2012, por el que regula el procedimiento de
evaluacion ambiental estratégica de planes y programas (Decreto 211/2012).

B.- Previsiones establecidas en las disposiciones legales y planes que conforman el citado
marco general. Algunas de esas previsiones son las siguientes:
*  Todo plan que tenga efectos significativos sobre el medio ambiente ha de ser
objeto de evaluacion ambiental estratégica (ordinaria o simplificada).
Los planes que establezcan el marco para la futura autorizacién de proyectos
legalmente sometidos a evaluacion de impacto ambiental e incidan, entre otros, en
la ordenacién del territorio urbano o en el uso del suelo han de ser objeto de
evaluacion ambiental estratégica ordinaria.
Esos proyectos son, entre otros, los reflejados en los Anexos | y Il de la citada Ley
21/2013.
Los restantes planes que, estableciendo el marco para la autorizacion en el futuro
de proyectos, tengan asimismo efectos significativos en el medio ambiente han de
ser objeto de evaluacion ambiental estratégica simplificada.

C.- Las caracteristicas y los condicionantes materiales y ambientales del &mbito objeto de
esta MPP del PEOU de Altzate

Con fecha de octubre de 2018 se redacté un Documento Inicial de la MPP del PEOU
de Alizate que sirvi6 de base a su vez para la redaccion del Documento Inicial
Estratégico.
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Este Documento, enviado a ambos Municipios sirvié para que en fecha de febrero de
2019 se procediera al Inicio de la Evaluacion Ambiental Estratégica Ordinaria de la
MPP del PEOU de Alizate.

Con fecha 26 de marzo de 2018 se realiz6 el tramite de consultas pertinentes a las
administraciones publicas y personas interesadas siguientes:

* Direccion de Patrimonio Cultural. Gobierno Vasco.

* Direccion de Salud Publica y Adicciones. Gobierno Vasco.

* URA-Agencia Vasca del Agua. Sede Central. Gobierno Vasco.

* IHOBE. Sociedad Publica de Gestion Ambiental. Gobierno Vasco.
* Direccion General de Carreteras. Diputacion Foral de Gipuzkoa.

* Demarcacion de Costas en el Pais Vasco.

* Administracion de Infraestructuras Ferroviarias, ADIF.

* Ekologistak Martxan de Gipuzkoa.

* Recreativa “Eguzkizaleak”.

Por otra parte, en esta misma fecha, se pone a disposicion de las administraciones
publicas afectadas y de las personas interesadas el borrador del Plan, documentacion
exigida por la legislacién sectorial y el documento inicial estratégico en la pagina web
del Departamento de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda en orden a
identificar a personas interesadas en la MPP del PEOU de Altzate.

D.- Resolucion de Documento de Alcance

Examinada la documentacién de que consta el expediente junto con los informes
recibidos, se constata que el érgano ambiental cuenta con los elementos de juicio
suficientes para elaborar el documento de alcance del estudio ambiental estratégico, de
acuerdo con el articulo 19 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre.

En consecuencia, el 6rgano ambiental formula, Unicamente a efectos ambientales, el
Documento de Alcance del Estudio Ambiental Estratégico de la MPP del PEOU de
Altzate (Errenteria/Lezo), en los términos recogidos en él.

Se adjunta en el Anexo VII. de la presente Memoria el texto integro de la Resolucion de
Formulacion de la Declaracién Ambiental Estratégica.

Ilgualmente se acompanan en el mismo Anexo VIl escritos remitidos por diversos
organismos publicos para su toma en consideracién a la hora de la redaccion del texto
de MPP del PEOU de Altzate para aprobacion inicial asi como el Estudio de Evaluacion
Ambiental Estratégica definitivo.

A continuacién, y a modo de resumen se acomparnan las conclusiones principales de
los referidos escritos:

* DEPARTAMENTO DE CULTURA Y POLITICA LINGUISTICA. Direccién de
Patrimonio Cultural del Gobierno Vasco.

Se comunica que una vez analizada la Evaluacion Ambiental Estratégica de la MPP del
PEOU de Altzate no se aprecian afecciones en el Patrimonio Cultural.

* DEPARTAMENTO DE SALUD. Delegacién Territorial de Gipuzkoa del Gobierno
Vasco.
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La conclusién es que la ejecucion del citado Plan no presenta impactos de
consideracién para la salud publica que supongan aspectos fundamentales que deban
de ser tenidos en cuenta a la hora de la realizacién del Estudio Ambiental Estratégico.

* Direccion de Planificacion y Obras de la Agencia Vasca de Agua-URA del
Departamento de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda del Gobierno
Vasco.

La Agencia formuld las siguientes observaciones:

a. La ocupacion del DPMT mediante la ampliacion del paseo de borde de la ria a modo
de voladizo sobre la actual escollera no esta debidamente justificada y no es acorde
con las ocupaciones que permite la normativa de Costas.

Ello hace que la MPP del PEOU de Altzate decida modificar el trazado peatonal hacia
el interior de la ria, renunciando a proyectar un voladizo sobre la escollera actual.

b. Las actuaciones contempladas en la zona de servidumbre de proteccion del DPMT
deberan ser objeto de la preceptiva autorizacion administrativa de esta Agencia Vasca
del Agua.

Asi se hara.

c. Si bien en la documentacion presentada se incluye una justificacion hidrdulica se
informa que, en el marco de la preceptiva autorizacion, se podra requerir un estudio
hidraulico de detalle que defina y justifique las medidas correctoras necesarias para
hacer factible la actuacion. Dichas medidas deberan ser, en todo caso, ambientalmente
asumibles y no agravar la inundabilidad y el riesgo preexistente en el entorno.

El Estudio de Inundabilidad (El) aportado ya incluye justificacion hidrdulica. No
obstante, en caso de requerimiento se rehard el estudio hidraulico definiendo y
justificando en detalle aquellos aspectos que lo hace exigible, en cumplimiento de las
medidas medioambientales no agravando la inundabilidad preexistente en el entorno.

d. De acuerdo con el art. 44.1 del Plan Hidroldgico, se deberan introducir sistemas de
drenaje sostenible con el fin de evitar una excesiva alteracion del drenaje en la cuenca
interceptada por los desarrollos urbanisticos propuestos.

Asi se hara.

e. A lo largo de la tramitacion urbanistica debera adjuntarse a la documentacion la
cuantificacion de las nuevas demandas de recursos hidricos generadas por los
desarrollos propuestos. De igual modo, se debera incorporar el informe del ente gestor
sobre la suficiencia de las infraestructuras de abastecimiento y saneamiento existentes
para garantizar dichas demandas y las nuevas cargas, asi como la informacion
cartografica sobre las futuras redes de abastecimiento y saneamiento.

Se acompanaran la cuantificacién de los recursos hidricos generados en Altzate,
incorporando el informe del ente gestor, Aguas del Anarbe, sobre la suficiencia de las
infraestructuras de abastecimiento y saneamiento existentes y las nuevas cargas que
garanticen dichas demandas, junto con la informacion cartografica de sus futuras
redes.
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* IHOBE, Sociedad Publica de Gestion Ambiental del Departamento de Medio
Ambiente, Planificacion Territorial y vivienda del Gobierno Vasco.

El escrito exige la tramitacién de una Declaracién de Calidad de suelo. Informa de la
existencia de diversas actuaciones realizadas en el marco del expediente que se
denominé CLH-LEZO-ERRENTERIA, donde se emitieron varios Certificados de la
Calidad del Suelo en 2006.

La presente MPP del PEOU de Altzate adjunta los citados documentos (Anexo X).

En versiones anteriores del documento MPP del PEOU se senalaba la necesidad,
conforme lo previsto en el articulo 25.3 de la Ley 4/2015 para la Prevencion y
Correccion de la Contaminacién del Suelo, de validar las condiciones con las que se
emitieron dichos documentos, mediante Resolucion que estableciese las condiciones
para dicha validacion.

Finalmente se solicitdé la emision de nueva declaracion de calidad del suelo por fases
acompafnando documentacion justificativa junto con el correspondiente Plan de
Excavacion, dando lugar a las Resoluciones de 12 marzo 2021 (Anexo X.a) y 14 marzo
2022 (Anexo X.b) del Director de Calidad Ambiental y Economia Circular, por las que se
autoriza la excavacion de materiales con presencia de contaminantes y la excavacion
por necesidades constructivas, asi como la ejecucién “on site” de un ensayo piloto a
escala real de tratamiento mediante landfarming para reducir la concentracion de TPH
de una parte de los materiales, en el Ambito “Area 16” Altzate localizada en una parte
de las antiguas instalaciones de CLH en los términos municipales de Lezo y Errenteria
(Gipuzkoa).

* Servicio Provincial de Costas de Gipuzkoa. Direccién General de Sostenibilidad de la
Costa y del Mar de la Secretaria de Estado de Medio Ambiente.

El escrito indica que el 16 de abril de 2019 se ha remitido a la Direccion General de
Sostenibilidad de la Costa y del Mar, el Informe Provisional de Evaluacién Ambiental
Estratégica Ordinaria de la MPP del PEOU de Altzate.

Por ultimo, se adjunta en el mismo Anexo VIl el Acuerdo de Acumulacion de los
procedimientos iniciados a instancia de los Ayuntamientos de Errenteria y Lezo para la
Evaluacion Ambiental Estratégica de la MPP del PEOU de Altzate, que culminé con la
Declaracion Ambiental Estratégica correspondiente (Resoluciones de 4 agosto 2021 y 1
septiembre de 2021 del Director de Calidad Ambiental y Economia Circular).

2.- Elimpacto acustico

De conformidad con lo establecido en el articulo 37 del Decreto de contaminacién acustica
de la CAPV (Decreto 213/2012), las areas acusticas en las que se prevean futuros
desarrollos urbanisticos han de ser objeto de Estudio de Impacto Acustico. Este estudio ha
de incorporarse al plan que determine la ordenacién pormenorizada de esas areas (art. 39).

Debido a ello y dado que en él se prevé la ejecucion de futuros desarrollos urbanisticos la
presente MPP del PEOU de Alizate ha de ser complementada con el correspondiente
Estudio de Impacto Acustico. Ese estudio se incluye en el Anexo IX de esta Memoria.

Ademas, se han de tener en cuenta, entre otras, las dos previsiones que se exponen a
continuacion, contenidas en el referido Decreto.
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Por un lado, no cabe la ejecucién de futuros desarrollos urbanisticos en areas en las que se
incumplan los objetivos de calidad acustica en el ambiente exterior, salvo que, entre otros
extremos, sean susceptibles de ser declaradas Zonas de Proteccion Acustica Especial.

Por otro, su declaracion como tal Z.P.A.E. requiere el cumplimiento de alguno de estos dos
requisitos: contar con ordenacion pormenorizada aprobada con anterioridad a la entrada en
vigor del Decreto 213/2012; tratarse de supuestos de renovacion urbana.

En el caso que ahora nos ocupa se cumple la primera de esas condiciones dado que la
ordenacion pormenorizada de Alizate fue aprobada en el afo 2007 (es decir, con
anterioridad a la entrada en vigor del citado Decreto).

En este supuesto, las citadas parcelas y su entorno se incluiran en un Plan Zonal a
efectos de su Declaracion por los Ayuntamientos de Errenteria/Lezo como Zona de
Proteccion Acustica Especial.

Se adjunta como Anexo IX de esta Memoria el Estudio de Impacto Acustico de la presente
MPP del PEOU de Altzate y que servird de base para la declaracién municipal de Z.P.A.E.
de Altzate.

El objeto de este documento es presentar los resultados del estudio de impacto acustico del
futuro desarrollo, de acuerdo con los requisitos metodoldgicos indicados en el Decreto
213/2012, teniendo en cuenta los niveles sonoros generados tanto por las carreteras Gl-
2132, como los de ferrocarril del entorno més préximo.

En el Estudio de Impacto Acustico (version febrero 2020) el método de célculo empleado
para el trafico viario ha sido NMPB-Router-86. Alternativamente, se dispone también de los
calculos obtenidos por aplicacion del método CNOSSOS-EU (version noviembre 2019).

Todo ello en un escenario de funcionamiento futuro a 20 anos vista, con la finalidad de
evaluar el cumplimiento de lo reflejado en la legislacién vigente en materia acustica, tanto en
el exterior como en el interior de las futuras edificaciones.

3.- Las afecciones de género

En el marco conformado por las disposiciones normativas estatales y de la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco, se ha redactado un informe de impacto en funcién del género de
la MPP del PEOU de Altzate que persigue los tres objetivos siguientes:

e Facilitar la incorporacion del objetivo de la igualdad de mujeres y hombres en la
elaboracién de la MPP del PEOU de Alizate.

e Proporcionar una mayor informacion sobre las necesidades de las mujeres y hombres, a
las que va dirigida la MPP del PEOU de Alizate, contribuyendo, asi, a incrementar su
nivel de eficacia.

e Posibilitar una toma de decisiones mas comprometida con la igualdad de mujeres y
hombres.

En base a los objetivos de ordenacion propuestos en la presente MPP del PEOU de Altzate,
la promocién de la igualdad de mujeres y hombres es transversal a los objetivos
anteriormente citados.

Por ello, los objetivos concretos de la ordenacién resultante (su forma urbana, distribucién
de usos, espacios libres, dotaciones, comunicaciones, tipologia de viviendas, etc.) de la
MPP del PEOU de Alizate son:
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e Satisfacer las necesidades de mujeres y hombres.
e Contribuir a la igualdad de mujeres y hombres.

Por todo ello, la presente MPP del PEOU de Altzate propone que se incluyan las siguientes
medidas encaminadas a eliminar desigualdades y promover la igualdad de mujeres y
hombres, asi como otras medidas que se prevén implantar con posterioridad a su
aprobacion con el fin de neutralizar su posible impacto negativo o, en su caso, de fortalecer
su impacto positivo:

Accesibilidad

Dar un protagonismo creciente a los modos de acceso no motorizados y a los de transporte
publico, para reducir la necesidad de inversién en viales convencionales, en vehiculos y en
energias no renovables.

Sabiendo que esta nocién de accesibilidad urbana coincide con los principios de movilidad
urbana sostenible y que no es una cuestion exclusiva de género, sino que hay otros grupos
sociales a quienes afecta en mayor medida: personas con discapacidad, personas mayores,
nifias y nifos y personas con menores recursos econémicos. Por lo tanto, se trata de una
“medida aparentemente neutra pero con un previsible impacto de género positivo”.

En este sentido, la MPP del PEOU de Alizate, tal y como se recoge en el punto X.4 de la
Memoria, mejora sustancialmente tanto la conexion de Alizate con el centro urbano de
Errenteria, como con el municipio de Lezo.

Seguridad

En este sentido, la MPP del PEOU de Altzate contribuye a la mejora de la seguridad a
través de la forma del espacio publico, de la siguiente manera:

La forma de los espacios publicos condiciona aspectos que hoy en dia preocupan cada vez
mas a los vecinos de cada barrio y consideramos que los puntos que a continuacién vamos
a exponer pueden quedar bien resueltos.

lluminacién nocturna de los espacios publicos.

Resultar visible a ojos de otra gente desde todos los puntos de vista.

Evitar zonas aisladas generando un todo continuo visible.

Establecer actividades de proximidad y cuidar el mantenimiento de la zona urbana.

Legibilidad y accesibilidad de los espacios evitando espacios publicos ocultos.

Paseos para personas de movilidad reducida con areas de descanso a lo largo de los

mismos.

Espacios liberados de la presion del automavil.

e Espacios de juegos infantiles sanos y seguros.

e Portales transparentes con entrada a calles principales. Porches perimetrales de
proteccion de la lluvia que eviten zonas ocultas a su alrededor.

e Fomento de mezcla de usos para que se pueda conseguir la deseada proximidad y

accesibilidad que facilite la realizacién de las diversas tareas que compondrian una vida

compleja y completa para todos los ciudadanos y ciudadanas, con usos residenciales,

comerciales, incluso hoteleros y de equipamiento publico.

Al igual que en el caso anterior, se trata de una “medida aparentemente neutra pero con un
previsible impacto de género positivo” no solo para las mujeres, sino también para los nifios
y poblacion de edad avanzada.

Mezcla de usos
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La mezcla de usos puede contribuir a la reduccién de la discriminaciéon en la ciudad, en
cuanto a la conveniencia de la proximidad y complejidad de todas las actividades que se
desarrollan en el entorno urbano, facilitar la legibilidad y accesibilidad de los espacios,
fomentar la mezcla de usos de forma que se pueda conseguir la deseada proximidad y
accesibilidad para facilitar la realizacién de las diversas tareas que compondrian una vida
compleja y completa para ciudadanas y ciudadanos.

En esta ocasién nos encontramos también ante “medida aparentemente neutra pero con un
previsible impacto de género positivo”.

La MPP del PEOU de Altzate, propone ordenaciones con mezcla de usos, con edificios de
uso mixto (residencia con uso comercial en planta baja) y edificios de uso terciario-
hostelero. La incorporacion de espacios publicos entremezclados con el uso residencial,
comercial, terciario-hostelero y el equipamiento publico a lo largo del paseo fluvial, y
espacios publicos urbanos intercalados entre los diferentes edificios permiten conseguir la
mezcla de usos deseada.

Uso de lenguaje no sexista

El hecho de que en castellano el masculino en plural incluya el femenino contribuye a la
desigualdad entre mujeres y hombres.

Por ello, y dada la riqueza de la lengua castellana, todos los textos que formen parte de la
MPP del PEOU de Altzate (no solo los de comunicacién o participacién ciudadana, sino
también los textos técnicos), deberan utilizar un lenguaje no sexista.

Para alcanzarlo, se sugieren las siguientes estrategias lingUisticas, aplicables a la redaccién
de los documentos escritos que formen parte de la MPP del PEOU de Altzate.

Afortunadamente en los textos en euskara, donde en general el lenguaje es unigénero, se
puede y debe evitar el lenguaje sexista sin ninguna dificultad afadida.

4.- Las afecciones lingliisticas

De conformidad con lo establecido en el articulo “7.7” de la Ley de Instituciones Locales de
Euskadi, de 7 de abril de 2016 (Ley 2/2016), en el procedimiento de aprobacién de planes
que pudieran afectar a la situacion sociolingtistica de los municipios se ha de evaluar su
posible impacto respecto a la normalizacion del uso del euskera, y se han de proponer las
medidas derivadas de esa evaluacion que se estimen pertinentes.

En atencion a las razones expuestas en el presente estudio estimamos que la MPP del
PEOU de Altzate tiene o puede tener las siguientes afecciones:

- El incremento poblacional del entorno (Errenteria y Lezo) puede sustentarse en la
poblacién propia de ambos municipios, dado que el municipio de Lezo tiene una
proporcién muy grande y mayor que la de Errenteria de personas euskaldunes, este
hecho sera positivo para el impacto linglistico de Alizate. En el caso de que la
poblacién proceda del municipio de Lezo, en principio el impacto linglistico debe ser
neutro. En el caso de que la poblacién sea del entorno proximo, Pasaia, Donostia-San
Sebastian, Oiartzun, creemos que el impacto debe ser positivo, toda vez que los
porcentajes de gente euskaldun en los citados municipios son mayores al de
Errenteria.

Cabe considerar que pueda haber poblacién extranjera que accede a Altzate. Sin
embargo, debido al interés y coste de las viviendas en su mayoria de promocioén libre
creemos que en principio ésta serd muy testimonial.
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Esta circunstancia se va a ver acentuada por la atraccion de visitantes, que no
turistas, del entorno mas préximo. Asi es, ya que la calidad urbanistica de Altzate, con
la prevision de un paseo fluvial en su margen derecha, bien conectada con Errenteria
(con el nuevo puente y los anteriores), y con Lezo (con las escaleras y el ascensor),
asi como unos aparcamientos publicos situados al Norte de la ordenacion van a
generar un flujo de visitantes de Pasaia, Donostia-San Sebastian, Oiartzun, ademas
de los propios de Errenteria y Lezo que prodiguen paseos y utilicen Altzate como
recorridos peatonales, ciclistas y deportivos.

Por la misma consideracion anterior creemos que el impacto linguistico en el entorno
sera siempre mas favorable al euskara que al contrario. No creemos que aqui vengan
turistas espafoles ni extranjeros, en la medida que su afeccion se limita a los
municipios antes citados.

En atencién a lo expuesto cabe estimar que la MPP del PEOU de Altzate tendra una
afeccidn positiva en la situacion socio-lingliistica del euskera en el entorno de Altzate, sin
que por ello se justifiquen medidas tendentes a prevenir, corregir, etc... sus afecciones.

Errenteria/Lezo, octubre 2022

Fdo: ARKILAN, ARQUITECTOS ASOCIADOS, S.L.P.

AN )
ki |
-
/

Juan Antonio Barrenechea Josu Iriondo
Fdo: PEREZ-SASIA FALCES, S.L. Fdo: ENDARA INGENIEROS, S.L.
AntérPérez-Sasia Igor Martin
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1.- Caracteristicas Generales

EDIFICABILIDAD ERRENTERIA LEZO TOTAL
SUPERFICIE: 43.261 11.186 54.447
CALIFICACION GENERAL (m?) (m?) (m?)
Zona de Uso Residencial: Edificacion Abierta ZUR/3 29.521 10.602 40.123
S. Gral de Comunicaciones: Distribuidor Urbano SGCS/2.2 140 361 501
S. Gral de Espacios Libres: Parques y jardines SGEL/2 1.261 0 1.261
S. Gral de Dominio Publico Maritimo Terrestre SGMT/1 12.339 223 12.562
EDIFICABILIDAD URBANISTICA (m?t) (m*t) (m*t)
Residencial Vivienda Protegida (VPO) 3.660 1.560 5.220
Residencial Vivienda de Promocion Libre 14.840 7.215 22.055
Comercial 420 180 600
Terciario-Hotelero 2.000 0 2.000
TOTAL EDIFCABILIDAD S/R 20.920 8.955 29.875
Garajes y Anejos de Vivienda Protegida 3.540 3.057 6.597
Garajes y Anejos de Vivienda de Promocidn Libre 10.336 3.518 13.854
Garajes y Anejos de Terciario-Hotelero 2.630 0 2.630
TOTAL EDIFCABILIDAD B/R (FiSICA) 16.506 6.575 23.081
EDIFICABILIDAD DOTACIONAL (FiSICA) (m*t) (m*t) (m*t)
Aparcamiento Publico 3.582 0 3.582
Equipamiento Comunitario S/R 1.400 0 1.400
Equipamiento Comunitario B/R 2.158 0 2.158
TOTAL EDIFICABILIDAD DOTACIONAL (FiSICA) 7.140 0 7.140
UNIDADES APROXIMADAS ORIENTATIVAS ERRENTERIA LEZO TOTAL
ud. ud. ud.
UNIDADES DE VIVIENDA
Vivienda Protegida de Régimen General (VPO) 39 17 56
Vivienda de Promocidn Libre 150 72 222
TOTAL UNIDADES DE VIVIENDA 189 89 278
PLAZAS DE APARCAMIENTO
Garajes de Vivienda Protegida (VPO) 112 69 181
Garajes de Vivienda de Promocidn Libre 296 84 380
Garajes para uso terciario-hotelero 78 0 78
TOTAL APARCAMIENTOS PRIVADOS 486 153 639
Aparcamientos publicos del equipamiento 56 0 56
Aparcamientos publicos en superficie 25 0 25
Aparcamientos publicos en parcela 144 0 144
TOTAL APARCAMIENTOS PUBLICOS 225 0 225
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2. ZONIFICACION PORMENORIZADA
ZONIFICACION PORMENORIZADA (ERRENTERIA - LEZO)

PUR-R

PARCELA DE USO RESIDENCIAL

PUR3-R2 PARCELA RESIDENCIAL DE EDIFICACION ABIERTA

R2/1
R2/2
PUR 3/3
PUR 3/4
PUR 3/5
PUR 3/6
PUR 3/7
PUR 3/8
R2/9

815 m2
855 m2
990 m2
992 m2
992 m2
990 m2
1.770 m2
1.204 m2
1.019 m2

SUPERFICIE TOTAL

PUT PARCELA DE USO TERCIARIO

PUT 1

PARCELA TERCIARIA - HOSTELERO
PUT 1/1

9.627 m2

1.307 m2

SUPERFICIE TOTAL

PUF PARCELA DE USO FERROVIARIO

PUF 1

SERVICIOS FERROVIARIOS
PUF 1/1
PUF 1/2

1.307 m2

1.024 m2
8 m2

SUPERFICIE TOTAL

V-C SISTEMA VIARIO - COMUNICACIONES

V2-C.1.2 DISTRIBUIDOR - VIARIO URBANO

V4

EL - ELU

C.1.2/1 (SGCS/2.2)
V2/2-C.1.22
V2/3
V2/4-C.1.2/4
V2/5-C.1.2/5

V 2/6 (SGCS/2.2)

1.032 m2

361 m2
5.489 m2
2.503 m2
1.532 m2

720 m2

140 m2

SUPERFICIE TOTAL

GARAJE BAJO ESPACIOS LIBRES
Van

10.745 m2

2.050 m2

SUPERFICIE TOTAL

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

EL 1-ELU 1 PARQUES Y JARDINES - ESPACIOS LIBRES URBANOS

EL1/1-ELU 1M
ELU 1/2

2.050 m2

1.507 m2
1.378 m2

SUPERFICIE TOTAL

EL 2 - ELU 2 AREAS PEATONALES - ESPACIOS LIBRES URBANOS

PEC - EC

EL 2/1
ELU 2/2
EL 2/3 (SGEL/2)
EL 2/4 (SGEL/2)
EL2/5
EL 2/6 (SGEL/2)

2.885 m2

7.372 m2
1.542 m2
107 m2
889 m2
727 m2
265 m2

SUPERFICIE TOTAL

PARCELA DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

PEC 4 - EC 2 EQUIPAMIENTO CULTURAL - DEPORTIVO/RECREATIVO

PEC 4/1
EC 2/2

10.902 m2

1.886 m2
1.451 m2

SUPERFICIE TOTAL

MT DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE (SGMT/1)

MT 1

MARITIMO TERRESTRE

MT 1/1
MT 1/2
MT 1/3

3.337 m2

11.876 m2
223 m2
463 m2

SUPERFICIE TOTAL

12.562 m2

[SUPERFICIE TOTAL DE ALTZATE

54.447 W2 |
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ERRENTERIA
PUR PARCELA DE USO RESIDENCIAL
PUR3  PARCELA RESIDENCIAL DE EDIFICACION ABIERTA
PUR 3/3 990 m2
PUR 3/4 992 m2
PUR 3/5 992 m2
PUR 3/6 990 m2
PUR 3/7 1.770 m2
PUR 3/8 1.204 m2
SUPERFICIE TOTAL 6.938 m2
PUT PARCELA DE USO TERCIARIO
PUT 1 PARCELA TERCIARIA - HOSTELERO
PUT 1/1 1.307 m2
SUPERFICIE TOTAL 1.307 m2
PUF PARCELA DE USO FERROVIARIO
PUF1  SERVICIOS FERROVIARIOS
PUF 1/1 1.024 m2
PUF 1/2 8 m2
SUPERFICIE TOTAL 1.032 m2
\ SISTEMA VIARIO
V2 DISTRIBUIDOR
V2/2 3.102 m2
V2/3 2503 m2
v 2/4 1.329 m2
Vv 2/5 371 m2
V 2/6 (SGCS/2.2) 140 m2
SUPERFICIE TOTAL 7.445 m2
Va GARAJE BAJO ESPACIOS LIBRES
Vv 4/1 2.050 m2
SUPERFICIE TOTAL 2.050 m2
EL ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
EL1 PARQUES Y JARDINES
EL1/1 904 m2
SUPERFICIE TOTAL 904 m2
EL2 AREAS PEATONALES
EL 2/1 7.372 m2
EL 2/3 (SGEL/2) 107 m2
EL 2/4 (SGEL/2) 889 m2
EL 2/5 727 m2
EL 2/6 (SGEL/2) 265 m2
SUPERFICIE TOTAL 9.360 m2
PEC PARCELA DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO
PEC4  EQUIPAMIENTO CULTURAL - DEPORTIVO/RECREATIVO
PEC 4/1 1.886 m2
SUPERFICIE TOTAL 1.886 m2
MT DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE (SGMT/1)
MT 1 MARITIMO TERRESTRE
MT 1/1 11.876 m2
MT 1/3 463 m2
SUPERFICIE TOTAL 12.339 m2
[SUPERFICIE TOTAL DE ALTZATE MUNICIPIO DE ERRENTERIA 43.261 M2 |
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LEZO
R PARCELA DE USO RESIDENCIAL
R2 PARCELA RESIDENCIAL DE EDIFICACION ABIERTA
R 2/ 815 m2
R2/2 855 m2
R2/9 1.019 m2
SUPERFICIE TOTAL 2689 m2
c SISTEMA COMUNICACIONES

C.1.2  VIARIO URBANO
C.1.2/1 (SGCS/2.2) 361 m2
C.1.2/2 2.387 m2
C.1.2/4 203 m2
C.1.2/5 349 m2
SUPERFICIE TOTAL 3.300 m2

ELU ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

ELU1  ESPACIOS LIBRES URBANOS
ELU 1A 603 m2
ELU 1/2 1.378 m2
SUPERFICIE TOTAL 1.981 m2

ELU2 ESPACIOS LIBRES URBANOS
ELU 2/2 1.542 m2
SUPERFICIE TOTAL 1.542 m2

EC PARCELA DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

EC2  DEPORTIVO/RECREATIVO
EC2/2 1.451 m2
SUPERFICIE TOTAL 1.451 m2

MT DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE (SGMT/1)
MT 1 MARITIMO TERRESTRE
MT 1/2 223 m2
SUPERFICIE TOTAL 223 m2
|SUPERFICIE TOTAL DE ALTZATE MUNICIPIO DE LEZO 11.186 M2 |
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3. EDIFICABILIDADES

5

PARCELA SUFZ’. PERFIL U.SO RESIDZEI(\iflAL _ COMEI{CIAL TO'I;AL _ SOCIAL2 APARCAMIEN'I;OS
m - Tipo ud. m°t m“t/ud. mt m‘t mtS/R | mt/BR | Plazas m°t
R 2/1 (Lezo) 815 3PS/PB/9PA Libres 36 3.607,50 100,21 0 3.607,50 0 0 44| 1.706,00
R 2/2 (Lezo) 855 3PS/PB/9PA  |Libres 36/ 3.607,50 100,21 120 3.727,50 0 0 40| 1.812,00
PUR 3/3 (Errenteria) 990| 2PS/PB/7PA/AR |Libres 30f 2.968,00 98,93 120 3.088,00 0 0 58| 1.980,00
PUR 3/4 (Errenteria) 992 2PS/PB/7PA/AR |[Libres 30| 2.968,00 98,93 60 3.028,00 0 0 58| 1.984,00
PUR 3/5 (Errenteria) 992 2PS/PB/7PA/AR |[Libres 30| 2.968,00 98,93 120 3.088,00 0 0 58| 1.984,00
PUR 3/6 (Errenteria) 990| 2PS/PB/7PA/AR |Libres 30f 2.968,00 98,93 0 2.968,00 0 0 58| 1.980,00
PUR 3/7 (Errenteria) 1.770] 2PS/PB/9PA  |VPO 39| 3.660,00 93,85 60 3.720,00 0 0 112| 3.540,00
PUR 3/8 (Errenteria) 1.204| 2PS/PB/7PA/AR |[Libres 30f 2.968,00 98,93 0 2.968,00 0 0 64| 2.408,00
R 2/9 (Lezo) 1.019] 3PS/PB/4PA  |VPO 17| 1.560,00 91,76 60 1.620,00 0 0 69| 3.057,00
PUT 1/1 (Errenteria) 1.307 2PS/PB/7PA Hotel 40-60 - - 2.060 2.060,00 0 0 78| 2.630,00
TOTAL EDIFICABILIDADES | 10.934 - - 278| 27.275,00 98,11 2.600] 29.875,00 0 0 639( 23.081,00
PEC 4/1 (Errenteria) 1.886 PS/SS/PB Dotacional - - - - - 1.400,00 56| 2.158,00
EC 2/2 (Lezo) 1.451 - Dotacional - - - - - 0,00 0 0,00
V 4/1 (Errenteria) 2.050 2SS/PB Dotacional - - - - - 0,00 144| 3.582,00
@ Ne de habitaciones estimadas.
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1. OBJETO

El presente Anexo a la Memoria, tiene por objeto dar cumplimiento a lo preceptuado en el
articulo 17 de la Ley de Accesibilidad, respecto a la justificacién expresa del cumplimiento,
en la presente MPP del PEOU de Alizate, de las determinaciones referentes a la
“promocién de la accesibilidad” contenidas en las disposiciones legales de referencia,
describiendo, de manera clara y pormenorizada las medidas adoptadas a ese respecto, asi
como a los decretos que la desarrollan, en concreto:

* El Decreto 68/2000, de 11 de abril, por el que se aprueban las normas técnicas sobre
condiciones de accesibilidad de los entornos urbanos, espacios publicos, edificaciones y
sistemas de informacién y comunicacién, todo ello en desarrollo de la Ley 20/1997, de 4
de diciembre, sobre Promocion de Accesibilidad del Gobierno Vasco.

La Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico
de condiciones bésicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacién
de los espacios publicos urbanizados, todo ello en desarrollo de la Ley 51/2003, de 2 de
diciembre, de igualdad de oportunidades, no discriminacion y accesibilidad universal de
las personas con discapacidad (LIONDAU) y posterior Real Decreto 505/2007, de 20 de
abril, de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion de las personas con
discapacidad para el acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados vy
edificaciones.

El alcance de esta justificacion comprende Unicamente los aspectos de disefio general
propios del nivel de ordenacién pormenorizada.

Las especificaciones correspondientes al dimensionamiento de detalle, y, al disefio
constructivo de los diferentes elementos de la urbanizacién se deberan cumplimentar en el
futuro proyecto de urbanizacion (o Modificacién del PURB de Altzate) que se formulara en
desarrollo de las determinaciones de la presente MPP del PEOU de Alizate.

2. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION

Como se ha sefalado, el analisis del cumplimiento de las exigencias legales y
reglamentarias se centra exclusivamente en el disefio basico de los itinerarios peatonales,
es decir, en su disposicién y funcionalidad generales, y, en el cumplimiento de las
condiciones de pendiente maxima (6% en general, 8% en rampas adaptadas) y altura
(minima 2.20 m) y anchura (minima 2.00 m).

Al tratarse de un ambito practicamente horizontal, a excepciéon del vial de enlace que
comunica las dos primeras rotondas principales de Alizate, el resto de las aceras e
itinerarios principales tiene una pendiente del 2% maximo.

El vial de enlace salva un desnivel aproximado de 8,50 m. desde la rasante +7,50 a la
rasante +16,00, todo ello en una longitud aproximada de 180 m., esto es, una pendiente
media de 4,72% inferior al 6% maximo exigido.

Conviene comentar que el “rebaje” que se propone en la zona central desde la escollera
hasta el frente de semisé6tano de la parcela de equipamiento para generar una playa verde
hace que las superficies llanas adquieran ciertos desniveles lo que provoca aumentos de las
pendientes de los itinerarios previstos en el entorno. Pendientes que en el sentido
longitudinal de la ria alcanzan casi el 3%, mientras que en sentido transversal, proximos a la
parcela dotacional, alli donde el desnivel se acusa entre la rasante inferior +4,00 y la
superior +7,00 la solucién se resuelve con escaleras y barandillas. Ademas se prevén
recorridos alternativos més alejados de este entorno cuyas pendientes no sobrepasan en
cualquier caso el 6% maximo.
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La anchura inicialmente prevista de los itinerarios peatonales, paseo fluvial, aceras, pasos
transversales, etc... es de 3,00 m., no habiendo problemas de galibo en ningun caso.

En los tramos cuya pendiente se exige la disposicién de escaleras, éstas se proyectan con
3,00 m. de anchura y con el resto de las especificaciones de la Ley de Accesibilidad.

Nos referimos a las caracteristicas de anchura, dimensionado de peldaros, descansillos,
barandillas, pasamanos, etc... exigidas en la normativa, y cuya solucién definitiva se debera
resolver en la futura Modificacion del PURB de Altzate a redactar y ejecutar.

Cabe indicar otro tanto de la posibilidad de generacién de un ascensor publico previsto, en
principio, en término municipal de Lezo, que salve el desnivel de unos 7 m. entre la acera
del vial de enlace a Altzate en su parte més proxima a la primera rotonda superior y la
plataforma base inferior de Altzate a la altura de la tercera rotonda. Sus caracteristicas se
definirdn en el mismo proyecto de urbanizacion a redactar y deberan cumplir con la
normativa vigente.

Altzate colinda por el Este, en término municipal de Lezo, con unas escaleras amplias que
salvan el desnivel de unos 12 m. desde la Avenida Jaizkibel hasta el paseo de borde de ria
actual.

El objeto de la presente MPP del PEOU de Altzate es adaptar los nuevos itinerarios y
aceras a la rasante de estas escaleras, no previendo, en principio ninguna intervencion
urbanizadora, al menos en lo que se refiere a trazados y rasantes.

Errenteria/Lezo, octubre 2022

Fdo: ARKILAN, ARQUITECTOS ASOCIADOS, S.L.P.
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Fdo: PEREZ-SASIA FALCES, S.L. Fdo: ENDARA INGENIEROS, S.L.

Antén Pérez-Sasia Igor Martin
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ANEXO Ill. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL “CTE DB-SI” SEGURIDAD EN
CASO DE INCENDIO
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1. OBJETO

Resulta de aplicacién en el presente caso el “Documento Basico S| Seguridad en Caso de
Incendio” del “Codigo Técnico de la Edificacion”, concretamente, de la “Seccién Sl 5,
Intervencién de los bomberos”, los siguientes apartados del articulo “1. Condiciones de
aproximacién y entorno”:

2. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION

1. Aproximacion a los edificios:

1. Los viales de aproximacién de los vehiculos de bomberos a los espacios de maniobra
tienen las siguientes caracteristicas:

a. La anchura minima del viario principal es de 7,00 m. La anchura minima del viario
local interior de Altzate es de 6,00 m.

b. No hay obstaculos de galibo.
c. La capacidad portante de todos los viales sera superior a los 20 kn/m? exigidos.

2. Todos los tramos curvos de Altzate, desde las tres nuevas rotondas a los enlaces
viarios entre ellas y resto de viarios perimetrales quedan delimitados por la traza de
una corona circular de un radio minimo superior a 13,00 m. con una anchura libre
superior a los 7,20 m.

2. Entorno de los edificios:
1. El espacio de maniobra para los bomberos cumple con las siguientes condiciones:

a. Anchura minima de 6,00 m. a lo largo de todas las fachadas Norte de los edificios
de primera linea R 2/2, R 2/3, PUR 3/4, PUR 3/5, PUR 3/6 y PUT 1/1, asi como de
las fachadas Sur de las parcelas PUR 3/7 y PUR 3/8, y de la fachada Sur de la
parcela PUR 3/9. El acceso rodado a la parcela R 2/1 se garantiza con una zona
de coexistencia de 5,00 m.

b. Altura libre ilimitada.
c. La separaciéon maxima del vehiculo de bomberos es de 18,00 m.

d. Del mismo modo, la distancia maxima del vehiculo de bomberos a los accesos al
edificio es inferior a los 18 m.

e. La pendiente maxima del viario (vial de enlace con la primera rotonda superior) es
de 4,72 %.

f. Los viales se calcularan con una resistencia al punzonamiento del suelo de 100 Kn
sobre 20 cm. de diametro.

2. La capacidad portante de 20 Kn/m? y una resistencia al punzonamiento de 100 Kn
sobre 20 cm. de diametro serd exigible, ademas de a los viales publicos, a los
forjados de uso publico y cubierta de los aparcamientos en suelo privado con
servidumbres.
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Esta condicion serd cumplida ademds en las tapas de registro de las canalizaciones
de servicios publicos, cuando sus dimensiones sean superiores a los 0,15m.x0,15m.

3. El espacio de maniobra del vehiculo de bomberos se mantendra libre de mobiliario
urbano, arbolado, jardines, mojones u otros obstaculos.

4. Los Proyectos de Edificacion y la Modificacion del PURB de Altzate se adecuaran a
los criterios establecidos en las disposiciones vigentes en materia de prevencién y

extincién de incendios, incluida la dotacién de hidrantes (CTE-DB-SI, CTE-DB-
SUA..)).

Errenteria/Lezo, octubre 2022

Fdo: ARKILAN, ARQUITECTOS ASOCIADOS, S.L.P.
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ANEXO IV. ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICACION Y USO APLICABLES A
LAS PARCELAS EDIFICABLES EN ALTZATE. PEOU DE 2007
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TITULO SEGUNDO ]
ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICACION Y USO APLICABLES A LAS
PARCELAS EDIFICABLES EN ALTZATE. PEOU 2007

PARCELAS PUR 3

1.- SUPERFICIE:

PUR B/ ettt ettt ettt ettt e, 2.098 m2(p)
PUR B/2. ettt ettt ettt ettt e, 2.133 m2(p)
PUR B/ ettt et ettt et ettt ettt ettt e, 1.717 m2(p)
PUR B/ oo ettt ettt ettt e, 1.570 m2(p)
PUR B/5. ettt ettt ettt ettt e, 679 m2(p)
PUR B/B... ettt ettt ettt ettt e, 1.020 m2(p)

2.- CALIFICACION PORMENORIZADA:

“Parcela de Uso Residencial’....................
Edificacion abierta

Edificable sobre y bajo rasante.

3.- CONDICIONES DE EDIFICACION:

- Aprovechamiento edificatorio:

Residencial - m2(t)

Garajes y Anejos - m2(t)

Locales - m2(t)

PUR 3/1 7.215 + 770(BC)= 7.985

1.947 + 1.947(S)= 3.894

2.133 + 2.133(S)= 4.266

1.717 + 1.717(S)= 3.434

PUR 3/2 6.755 + 880(BC)=7.635
PUR 3/3 5.385 + 700(BC)= 6.085
PUR 3/4 4.700 + 550(BC)= 5.250

1.570 + 1.570(S)= 3.140

Total VPLibre  24.055 +2.900(BC)=26.955

Residencial - m2(t)

7.367 + 7.367(S)=14.734

Garajes y Anejos - m2(t)

Locales - m2(t)

PUR 3/5 1.560 =1.560 540 + 540(S)=1.080 180
PUR 3/6 3.660 = 3.660 1.020 + 1.020(S)= 2.040 420
Total VPO 5.220 =5.220 1.560 + 1.560(S)= 3.120 600
Total PUR 3/n 29.275+2.900(BC)=32.175 8.927 + 8.927(S5)=17.854 600

Se desarrollara exclusivamente el aprovechamiento edificatorio sefalado en la presente
Ordenanza Particular, ajustandose el cumplimiento de esta condiciéon por medio de la
solucién de vuelos y patios que se adopte, dentro de las condiciones de edificacion
establecidas.

Las superficies que figuran en “cursiva” son los incrementos, tanto en la bajo cubierta como
en sétano, que se materializan al amparo del apartado 9 del Art.4.1.05 “Referencias de
Edificabilidad y Aprovechamiento” del capitulo 4.1 “Condiciones Generales y
definicion de Parametros Urbanisticos” del Documento C. Normas Urbanisticas del
PGOU de Errenteria.

- Regulacién de la forma de las construcciones:

Condiciones generales:

Se aplicaran las condiciones generales de edificacion establecidas para las parcelas PUR
en el Capitulo “4.2.” del “Documento C. Normas Urbanisticas” del Plan General y las
determinaciones particulares definidas en la documentacion grafica de los planos E.2.3.
“Definicién geométrica”.
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Perfil de edificacion:

PUR B/ e e e S/SS/E/6PA
PUR 3/2, PUR3/BYPUR3/4 ... S/SS/E/5PA
PUR 3/5Y 3/B....... e e e e 2S/E/5PA

Altura de cornisa:

PUR 3/ e e e e 22,40 m.
PUR 3/2, PUR 3/BYPUR 3/ ... .o 19,40 m.
PUR B/5 Y 376 19,00 m.

4.- CONDICIONES DE USO Y DOMINIO:

Condiciones generales:

Las condiciones de uso y dominio de cada edificio se ajustaran a las determinaciones
generales establecidas para las parcelas “PUR” en el Capitulo 4.2 del Documento C.
Normas Urbanisticas del Plan General y a las determinaciones particulares definidas para
las parcelas en la presente Ordenanza Particular.

Condiciones particulares:

- N2 maximo de viviendas:

[ 1 T T N 63 viv.
[ U] T 7 2 T 59 viv.
Lo U] B 7 T 47 viv.
[ U B 7 T 41 viv.
Lo U B 7 YT 15 viv.
[ U T 7 T 37 viv.

- N2 minimo de plazas de aparcamiento:

Aprovechamiento destinado a usos de vivienda ..........occcceeviiiie i 1 plz/viv.
Aprovechamiento destinado a usos comerciales (PB en PUR 3/5y PUR 3/6).. 1 plz/50 m2(t)

- Locales comerciales (“Plantas bajas”):

Se autoriza su implantacion exclusivamente en las PUR 3/5 y PUR 3/6
Superficie maxima entre |as dos Parcelas ..........cccoiueeiieriiiiiiee e 600 m2(t)

5.- CONDICIONES DE EJECUCION:

Cada una de las parcelas, serd objeto de un proyecto basico de edificacién y una licencia
municipal Unicos.
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PARCELAS PEC (EQUIPAMIENTO COMUNITARIO)

1.- SUPERFICIE:
PEC 4/1 oo 755 m2(p)
PEC 4/2 oo 890 m2(p)

2.- CALIFICACION PORMENORIZADA:
“Equipamiento COMUNITANIO” .......cooiiiiiie i Titularidad publica

3.- CONDICIONES DE EDIFICACION:
- Aprovechamiento edificatorio:

PEC 4/1 vt eeeee e eeeee e e eeese s ee et ee e eseeeseee s ee e ee e st eesa e s e ee e ereeenen 1.400 m2(t)
PEC 4/2 oot eeee e e s e e ee et s e s ee e e e s ee s et ee s eeee e 600 m2(t)

Se desarrollard exclusivamente el aprovechamiento edificatorio sefialado en la presente
Ordenanza Particular.

- Regulacién de la forma de las construcciones:

Condiciones generales:

Sera el proyecto particular con su uso singular el que defina la volumetria mas adecuada
para el edificio.

Perfil de edificacion:

(Perfil orientativo indicado en el PGOU de Errenteria y en la MNNSS de Lezo)

PEC 4/1, Y PEC 4/2 ...ttt ettt et e e nnae e s e e S/PB/2PA
4.- CONDICIONES DE USO:

Condiciones generales:

Las condiciones de uso y dominio de cada edificio se ajustaran a las determinaciones
generales establecidas para las parcelas “PEC” de Equipamiento Comunitario en el Capitulo
4.5 del Documento C. Normas Urbanisticas del Plan General y a las determinaciones
particulares definidas para las parcelas en la presente Ordenanza Particular.

5.- CONDICIONES DE EJECUCION:

Cada una de las parcelas, sera objeto de un proyecto basico de edificacion y una licencia
municipal Unicos.
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ANEXO V. NORMA PARTICULAR DEL A.0.U.30 ALTZATE DEL PGOU DE 2011/LEZO
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LAP.GOU. LEZO. 2011 DOCUMENTO 2.2, NORMAS FARTICULARES
A.0.U. TE

1. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El 4mbito esta situado entre el rié Qiartzun, la via urbana que une Lezo con Errenteria y el limite de este
dltimo en el antigua Area "CAMPSA". Su superficie es de 11.392 m? y su delimitacién queda reflejada en
el plano 11.1.4 Clasificacién del suelo. Delimitacién de Ambitos del Plan General

Il. OBJETIVOS GENERALES Y CRITERIOS BASICOS DE ORDENACION

Se propone el mantenimiento de las caracteristicas generales del ambito tanto en lo referente a la
edificacién como a la vialidad y a los espacios publicos en las condiciones establecidas en el Plan
Especial de Reforma Interior de la Unidad de Intervencion: Area 16 Altzate (plurimunicipal) aprobado
definitivamente el 26 de julio de 2009 por el Ayuntamiento de Errenteria y el 15 de noviembre de 2007 por
el Ayuntamiento de Lezo que este Plan General convalida salvo en lo referente a las dotaciones pdblicas
ubicadas en el Ambito "Larrafiaga”.

Se plantea la reubicacién de dichas dotaciones en la medida de que las mismas no pueden cumplir la
funcién para la que han sido calificadas debido en primer lugar a no estar situadas en el entorno cercano
de influencia de utilizacién de la poblacién que va a residir en el &mbito Altzate, y en segundo lugar
debido a la configuracién fisica del espacio donde se sitdan . A tal efecto, la superficie correspondiente al
sistema general de espacios libres se traslada al nuevo parque Xoxolurra y la relativa al sistema local -
equipamientos comunitarios (890 m?) y espacios libres (390 m?)- se localizara junto al Sistema General
de Equipamientos Comunitario Euskal Herria ( a 70m al este de su actual emplazamiento) haciendo, de
esta manera, mas viable la utilizacion de dichos usos por la poblacién.

lll. REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL
1.- Calificacion global

La zonificacién global del Ambito se ajustara con caracter normativo a lo establecido en el plano 1. 1.2.
Zonificacién Global: Area Urbana

1.1, Zona R.2. Residencial de edificacién abierta Superficie: 11.392 m2

A.- Condiciones generales de edificacion

A.1. Edificabilidad urbanistica.

Se consolida la edificabilidad del dmbito de acuerdo a lo establecido en el Plan Especial de
Reforma Interior de la Unidad de Intervencion: Area 16 Altzate, aprobado definitivamente el 15
noviembre de 2007 por el Ayuntamiento de Lezo.

A.2. Nimero maximo de plantas:

Se consolidan el perfil y altura de cada edificacidén en las condiciones establecidas por el
planeamiento de desarrollo aprobado.

B.- Condiciones de uso.
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T.R.P.G.O.U. LEZO, 2011 DOCUMENTO 2.2, NORMAS PARTICULARES

3.- Determinacién de la ordenacion pormenorizada

El régimen de ordenacién pormenorizada del 4mbito es el establecido el Plan Especial de Reforma
Interior de la Unidad de Intervencién: Area 16 Altzate

4.- Régimen general de ejecucién y programacion.

Se prevé el desarrollo del &mbito en el horizonte temporal de programacion del Plan General.

5.- Condiciones de la red de sistemas locales y urbanizacién

No se establecen con carécter estructural,

6.- Medidas de proteccion ambiental y cultural

En el desarrollo de las determinaciones del planeamiento pormenorizado aprobado, se cumplira con lo

dispuesto a estos efectos en el Titulo Séptimo de las Normas Urbanisticas Generales,

Conjuntamente al planeamiento de desarrollo se deberd realizar un estudio actstico pormenorizado que l Moo
proponga las medidas necesarias para el cumplimiento de los objetivos de calidad acistica en las | MO
nuevas viviendas, bien mediante el disefio adecuado de viviendas y urbanizaciones o mediante |
actuaciones que incidan sobre los focos emisores de ruido. |

Dado que el 4mbito se encuentra identificado como un suelo potencialmente contaminado, se tendra en

cuenta lo dispuesto en la Ley 1/2005 de 4 de febrero para la prevencién y correccion de la contaminacion

el suelo, y en los decretos y disposiciones que lo desarrollen.
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1ll.1a.Zonificacion parmenaorizada. La edificabilidad fisica y las condicion f i
en el Plan Especial de Reforma Interior de la Unidad de intervencién: Area 16 Altzate.

2.- Categorizacion del suelo.

La totalidad de los terrenos del Ambito se clasifican como suelo urbano no consclidado por la
urbanizacién

3.- Régimen de ejecucion
3.a. Condiciones de ejecucion

Las condiciones de ejecucion serdn las dispuestas en el correspondiente Programa de Actuacion
Urbanizadora aprobado definitivamente por los Ayuntamientos de Lezo y Errenteria.

3.b.- Condiciones de parcelacion

Se consolidan las condiciones de parcelacién determinadas en el Plan Especial de Reforma Interior de la
Unidad de Intervencion: Area 16 Altzate
3.c.- Condiciones de urbanizacion

La urbanizacién se materializard de acuerdo al Proyecto de Urbanizacién del Area Altzate aprobado
definitivamente por los Ayuntamientos e Lezo y Errenteria.

Se cumplira con lo dispuesto a estos efectos, igualmente, en el Titulo Sexto de las Normas Urbanisticas
Generales.
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ANEXO VI. CONVENIO URBANISTICO VIGENTE CON EL AYUNTAMIENTO DE LEZO
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Lezoko Unibertsitateko Udala

CONVENIO URBANISTICO
CODIGO EXPEDIENTE 2007H0360001

En LEZO a 8 de junio de 2007

REUNIDOS

DE UNA PARTE: KEPA GARBIZU AZKUE, mayor de edad, Alcalde-Presidente del Excmo.
AYUNTAMIENTO DE LEZO.

DE LA OTRA: D. IGNACIO ITURZAETA AGUIRRESAROBE, mayor de edad, con D.N.I. n®
15.076.183 y domicilio a efectos de notificacién en Donostia, ¢/ San Marcial, n® 8 — 1°,

ACTUAN
D. KEPA GARBIZU AZKUE en representacion del Excmo. AYUNTAMIENTO DE LEZO.
D. IGNACIO ITURZAETA AGUIRRESAROBE en representacion de la mercantil
— RESIDENCIAL IBAI-GAIN S8.A. conforme acredita mediante escritura de apoderamiento de

fecha 11 de octubre de 2002 ante el Notario de San Sebastian, Don Diego Maria Granados
Asensio, bajo el n® 3.199 de su protocolo. La citada Sociedad fue constituida con fecha 11

k == 7 de octubre de 2002 ante el Notario de San Sebastian, Don Diego Maria Granados Asensio,

“tiene duracién indefinida y se encuentra debidamente inscrita en el Registro Mercantil de
Gipuzkoa al Tomo 1994, Folio 165, Seccion 8% Hoja $S-21542, inscripcion 12, CIF A-
20788907.

Ante mi, Xabier Loiola Aristi, Secretario del Ayuntamiento de Lezo.

Las partes se reconocen mutuamente la capacidad legal suficiente para otorgar el presente
CONVENIO URBANISTICO, y a tal efecto exponen los siguientes

A

Tel- 843 52 4650  E poste: info@ezo net
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ANTECEDENTES

1°.- Que en la actualidad se esta tramitando la Modificacion de las Normas Subsidiarias de
Lezo para el Area ALTZATE, que comprende terrenos correspondientes a los municipios de
LEZO y ERRENTERIA.

El expediente se encuentra pendiente de aprobacion definitiva por el Consejo de Diputados.

El planeamiento de desarrollo, PERI, se encuentra aprobado provisionalmente, pendiente
de aprobacion definitiva, una vez se apruebe definitivamente la Modificacion de las Normas
Subsidiarias de LEZO, pues el PGOU de Errenteria para dicha Area estd ya aprobado
definitivamente.

29 E| Area ALTZATE tiene una superficie de 41.134 m?, clasificado como suelo urbano y
con calificacion residencial, correspondiendo al municipio de LEZO un total del 30,22% de
los terrenos incluidos en el Area.

El resto de los terrenos estan ubicados en el municipio de ERRENTERIA.

Por su parle RESIDENCIAL IBAI-GAIN S.A. representa el 88,11% de los terrenos
patrimoniales incluidos en la delimitacién del Area.

_ “s;} 3°.- Por parte de la Sociedad de Tasacion SERVATAS se ha emitido informe valorando el

’

+10% de cesion de aprovechamiento lucrativo del Area, urbanizado, lo que se ha estimado
en un lotal de 4.217.893,29 €.

La parte que corresponde al Ayunlamiento de LEZO en el citado 10% asciende por tanto a
1.274.647,35 €.

La carga en la cesion del 10% correspondiente a RESIDENCIAL IBAI-GAIN, S.A. por sus
propiedades en el Area representa (88,11%) 1.123.086,69 €.
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Si bien, en un informe técnico, el valor total del 10% de cesion del ambito de Altzate se
estima en la cantidad de 4.378.173,24 €.

La parte que corresponde al Ayuntamiento de LEZO en el citado 10% asciende por tanto a
1.323.083,95 €.

La carga en la cesion del 10% correspondiente a RESIDENCIAL IBAI-GAIN, S.A., por sus
propiedades en el Area representa (88,11%) 1.165.769,27 €,

4°.- La vigente Ley del Suelo del Pais Vasco 2/2006 exige que la cesion del 10% se efectie
en suelo destinado a vivienda de VPO, pudiendo monetarizarse en caso de no existir
viviendas destinadas a este régimen.

En el caso presente, en la parte del Area ALTZATE perteneciente al municipio de LEZO se
prevé tan solo una parcela (PUR 3/5) destinada a vivienda VPO, con un lotal de 15

viviendas (1,560 m?/t) y 180 m?/t de local comercial, mas 600 m’/t de garajes y anejos en
sotanos.

El valor en la citada parcela, en atencién a su aprovechamiento urbanizado, segan los
médulos aplicables establecidos por el Gobierno Vasco representa 523.814,82 €.

La diferencia entre el valor de esta parcela y el valor del 10% que corresponde al

N\ Ayuntamiento de LEZO es de (1.323.083,95 €-523.814,82 €) =799.269,13 €.

De esta diferencia, la participacién de RESIDENCIAL IBAI-GAIN, S.A. en atencion a su
porcentaje de propiedad es de 704.236,03 €.

5°- El Ayuntamiento de LEZO estd interesado en anticipar el pago de sus derechos por el
10% de aprovechamiento lucrativo urbanizado en el Area ALTZATE, habiendo mantenido
conversaciones al respecto con RESIDENCIAL IBAI-GAIN, S.A., en su condicion de

propietario mayoritario de la misma.
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Fruto de las conversaciones mantenidas es el acuerdo alcanzado de pago del 10% que
instrumentalizan en el presente Convenio aprobado por la Junta de Gobierno Local el 21 de
mayo de 2007 con sujecién a las siguientes

CLAUSULAS

PRIMERA.- Se valora la participacion del Ayuntamiento de LEZO en el Area ALTZATE por
el CONCEPTO DE CESION DEL 10% de aprovechamiento lucrativo urbanizado en
1.323.083,95 €, segun informe técnico municipal.

SEGUNDA - El pago de la citada participacion en el aprovechamiento se efectuara de la
forma siguiente:

a) mediante la adjudicacién de la parcela PUR 3/5 destinada a VPO (15 viviendas) que
representa un valor de 523.814,B2 €.

b) mediante el pago de una compensacién de 799.269,13 €.

% TERCERA.- La adjudicacién de la parcela PUR 3/5 a favor del Ayuntamiento de LEZO se

"produciré con la aprobacién del Proyecto de Reparcelacion.

El pago de la indemnizacioén econdmica sustitutoria, en la parte que corresponde a
RESIDENCIAL IBAI-GAIN, S.A. (88,11%) esto es 641.954,45 € (1.165.769,27 — 523.814,82)
se abonara de la forma siguiente:

100% a la firma del presente Convenio.
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CUARTA.- Las cantidades convenidas en este documento deberan actualizarse una vez

tramitados los documentos urbanisticos a tramitar.

Ayuntamiento de ez p \ RESIDENCIAL IBAI-GAIN,S.A.
X Y ; .
( \{}/ :
Fdo: Kepa .Ggrbizu Azkue y Fdo: Ignacio Iturzaeta Agirresarobe
P o

El Secretario

[ SN
Fdo: Xabier lfoiolla Aristi
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ESTRATEGICA
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RESOLUCION DEL DIRECTOR DE CALIDAD AMBIENTAL Y ECONOMIA CIRCULAR POR LA QUE SE
FORMULA LA DECLARACION AMBIENTAL ESTRATEGICA DE LA MODIFICACION PUNTUAL
PARCIAL DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DEL AREA 16- “ALTZATE”, EN
(ERRENTERIA/LEZO).

ANTECEDENTES DE HECHO

El Plan Especial de Ordenacién Urbana del Area 16- “Altzate” fue aprobado definitivamente en
julio de 2007 por el Ayuntamiento de Errenteria y en noviembre de 2007 por el Ayuntamiento
de Lezo.

Con fecha de 20 de febrero de 2019, el Ayuntamiento de Errenteria completd la solicitud de
inicio de la evaluacidn ambiental estratégica ordinaria de la Modificacion Puntual Parcial del Plan
Especial de Ordenacidn Urbana "Altzate” (Errenteria/Lezo), en adelante Modificacion del PEOU.
Mediante Resolucion de fecha de 12 de junio de 2019, la entonces Direccion de Administracion
Ambiental formulé el documento de alcance del estudio ambiental estratégico de la
Modificacion del PEOU, de acuerdo con lo establecido en el articulo 10 del Decreto 211/2012,
de 16 de octubre, por el que se regula el procedimiento de evaluacidn ambiental estratégica de
planes y programas y en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

En orden a lo establecido en el articulo 21 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre y del articulo 12
del Decreto 211/2012, de 16 de octubre, por el que se regula el procedimiento de evaluacién
ambiental estratégica de planes y programas, el Ayuntamiento de Errenteria sometio a
informacion publica el Plan, junto con su estudio ambiental estratégico, durante un plazo de 45
dias (Boletin Oficial de Gipuzkoa n? 227, de 26 de noviembre de 2020), a fin de que quienes se
considerasen afectados pudieran alegar lo que estimasen oportuno en defensa de sus intereses.

Asimismo, en aplicacion de lo dispuesto en el articulo 22 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
el Ayuntamiento de Errenteria consultd a las administraciones publicas afectadas y a las
personas interesadas que habian sido previamente consultadas de conformidad con el articulo
19 de la norma, dando un plazo de 45 dias para la emisidn de los informes y alegaciones que se
estimaran pertinentes, con el resultado que obra en el expediente.

Con fecha de 20 de julio de 2021, el Ayuntamiento de Errenteria completd la solicitud de
declaracion ambiental estratégica del Plan, de conformidad con lo dispuesto tanto en la Ley
3/1998, de 27 de febrero, general de proteccion del medio ambiente del Pais Vasco, como en la
Ley 21/2013, de 9 de diciembre. La solicitud se acompafi6 del documento para la aprobacién
provisional del Plan, de su Estudio Ambiental Estratégico y de diversos documentos explicativos
de los citados tramites de informacion publica y de audiencia a las Administraciones Publicas
afectadas y a las personas interesadas.

P
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El Ayuntamiento de Errenteria hace constar que se han recibido seis alegaciones, como
consecuencia del tramite de informacién pdblica, y varios informes, en respuesta al tramite de
audiencia a las administraciones publicas afectadas y a las personas interesadas, con el resultado
y contenido que consta en el expediente administrativo; asi mismo, describe la integracion de
las consultas y cémo se han tomado en consideracién en la redaccion de la propuesta definitiva
del Plan.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 1 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacidon ambiental, constituye el objeto de la misma establecer las bases que deben regir
los planes que puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente, garantizando un
elevado nivel de proteccién ambiental, con el fin de promover un desarrollo sostenible.

Igualmente, de acuerdo con el articulo 42 de la Ley 3/1998, de 27 de febrero, General de
Proteccién del Medio Ambiente del Pais Vasco, las evaluaciones de impacto ambiental
garantizardn de forma adecuada, entre otros objetivos, que se introduzca en las primeras fases
del proceso de planificacién, y en orden a la eleccién de las alternativas mas adecuadas, el
analisis relativo a las repercusiones sobre el medio ambiente, teniendo en cuenta los efectos
acumulativos y sinérgicos derivados de las diversas actividades.

En aplicacién de lo dispuesto en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, serdn objeto de una
evaluacion ambiental estratégica ordinaria los planes que se aprueben por una administracion
publica y cuya elaboracién y aprobacion venga exigida por una disposicidn legal, cuando
puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente.

Asi mismo, segin lo estipulado en el articulo 46.1 de la Ley 3/1998, de 27 de febrero, procede
realizar una evaluacion conjunta de impacto ambiental, entendida como evaluacion ambiental
estratégica, en relacién con los planes contemplados en el apartado A) del Anexo | de dicha ley,
toda vez que entre dichos planes se encuentran aguellos planes gque puedan tener efectos
significativos sobre el medio ambiente.

En aplicacion, asimismo, de lo dispuesto en el articulo 17 y siguientes de la Ley 21/2013, de 9
de diciembre, asi como en los articulos 8 y siguientes del Decreto 211/2012, de 16 de octubre,
por el que se regula el procedimiento de evaluacidn ambiental estratégica de planes y
programas, tanto el Ayuntamiento de Errenteria, como la Direccidn de Calidad Ambiental y
Economia Circular, han dispuesto lo necesario para llevar a cabo el procedimiento de
evaluacién ambiental estratégica del Plan, mediante la elaboracién de un estudio ambiental
estratégico, cuyo alcance se ha determinado previamente, mediante la celebracion de
consultas publicas y mediante la participacidn en el procedimiento de las administraciones
publicas afectadas y de las personas interesadas.

Examinada la documentacién técnica y los informes que se hallan en el expediente de
evaluacién ambiental estratégica de la Modificacion puntual del Plan Especial de Ordenacién
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Urbana del Area 16-Altzate, y a la vista de que el estudio ambiental estratégico resulta correcto
y se ajusta a los aspectos previstos en la normativa en vigor, incluyendo los términos recogidos
en el documento de alcance, la Direccién de Calidad Ambiental y Economia Circular, érgano
competente de acuerdo con la Ley 3/1998, de 27 de febrero, general de proteccion del medio
ambiente y con el Decreto 68/2021, de 23 de febrero, por el que se establece la estructura
organica y funcional del Departamento de Desarrollo Econdmico, Sostenibilidad v Medio
Ambiente, procede a dictar la presente declaracion ambiental estratégica, gue viene a valorar
con caracter favorable la integracidn de los aspectos ambientales en la propuesta del Plany a
pronunciarse sobre la prevision de los impactos significativos del Plan sobre el medio ambiente,
incluyendo las determinaciones finales que deban incorporarse al Plan que finalmente se
apruebe, a los solos efectos ambientales.

Vistos la Ley 3/1998, de 27 de febrero, General de Proteccidén del Medio Ambiente del Pais
Vasco, la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, el Decreto 211/2012, de 16
de octubre, por el que se regula el procedimiento de evaluacién ambiental estratégica de
planesy programas, el Decreto 68/2021, de 23 de febrero, por el que se establece la estructura
orgdnica y funcional del Departamento de Desarrollo Econdmico, Sostenibilidad y Medio
Ambiente, la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del procedimiento administrativo comdn de las
administraciones publicas y la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de régimen juridico del sector
publico y demds normativa de aplicacidn,

RESUELVO:

Primero.— Formular la declaracién ambiental estratégica de la Modificacién puntual del Plan
Especial de Ordenacién Urbana del Area 16-Altzate, en adelante el Plan, en los términos que
se recogen a continuacion:

A. El dmbito urbanistico "Altzate", objeto de la Modificacién Puntual Parcial del Plan Especial de
Ordenacion Urbana de Altzate, en adelante Modificacién del PEQU, estd conformado por dos
subdmbitos, ubicados entre los municipios de Errenteria y Lezo. El subdmbito principal estd
constituido, bdsicamente, por los antiguos terrenos de la Compaiiia Logistica de Hidrocarburos,
en el que se situaban los depdsitos de CAMPSA, y estad delimitado por el Sur y por el Oeste por
la ria del Oiartzun, en su desembocadura en la bahia de Pasaia; por el Norte, por las vias del tren
y por el Este con la avenida de Jaizkibel. El segundo subambito, al Este del primero, denominado
Panier Flueri, se corresponde con una pequefia zona arbolada destinada al aparcamiento
publico, al principio de Zamalbide kalea, de Errenteria, junto al paseo de la ria.

El 4mbito total presenta una extensién de 54.447 m? e incluye: las Areas 16. Altzate y U.I. 18/01
Panier Fleuri, en Errenteria; y la A.0.U.30 Altzate, en Lezo. La totalidad del ambito se clasifica
como suelo urbano.

El objetivo principal de la Modificacidn del PEOU es establecer una nueva ordenacion urbana
adaptada a las nuevas circunstancias y necesidades surgidas tras el paso del tiempo, corrigiendo
determinados aspectos de la ordenacién pormenorizada. Concretamente afecta a determinados
aspectos de ordenacién urbanistica del subdmbito Altzate, como son el ajuste de la propia
ordenacion, el encaje de una parcela terciaria-hotelera- en el término municipal de Errenteria o

REDACTOR

ARKILAN
ENDARA
PEREZ-SASIA

PROMOTOR

JUNTA DE CONCERTACION DE ALTZATE



TEXTO REFUNDIDO PARA APROBACION DEFINITIVA. MPPEOU DE ALTZATE ANEXO VII DECLARACION AMBIENTAL
(ERRENTERIA/LEZO) octubre 2022

la nueva solucidn de enlace viario y por otra, excluye el A.0.U. 27 Larrafiaga, expresamente asi
determinado en el PGOU de Lezo del afio 2011.

Por otro lado, la Modificacién del PEOU no implica cambios en las actuales determinaciones del
subdmbito de Panier Fleuri, se consolida para el mismo el régimen de zonificacion
pormenorizada establecido en el PEOU de 2007.

Asi, los objetivos especificos de la Modificacion del PEOU son:

- Modificar la disposicién de los bloques edificatorios para contribuir al logro de una
permeabilidad en su lectura a nivel de ciudadano desde la margen izquierda de la ria. Se
desplaza parte de la edificabilidad hacia el interior y se consigue gue los edificios resultantes
sean de menor longitud en el frente de la ria.

De esta forma, los edificios previstos frente a la ria pasan de cuatro a siete, pero la longitud
total de las edificaciones se reduce de 280 metros a 140 metros. Todo esto se consigue,
desplazando la edificabilidad a una posicién mas retrasada en el interior del dmbito, a modo
de segunda linea de ria, y elevando el perfil de los edificios, en general, tres plantas.

- Reajustar el n? maximo de viviendas, posibilitando el incremento de las 262 actuales
previstas en el PEOU de 2007, conforme a las futuras necesidades de diferentes tipologias
residenciales a 278; en cualquier caso, este nimero se considera orientativo, pudiendo
superarse a la baja o al alza conforme a las necesidades del momento.

- Recuperacion de la parcela de uso terciario, con destino a hotel en Errenteria. Se destina a
este uso el séptimo de los edificios de la segunda linea de ria, el mds préximo a la
desembocadura. Asi, se transforma parte de la edificabilidad residencial (unos 2.000 m?t)
del PEOU de 2007, en el edificio de uso terciario para hotel en Errenteria.

- Reubicacion del conjunto dotacional para uso y disfrute publicos, que pasa a una ubicacion
central en primera linea de ria. Contard con un edificio de planta semisétano y planta baja,
con una edificabilidad de 1.400 m?.

- Reduccidn de la edificabilidad urbanistica prevista sobre rasante. Concretamente, se reduce
en 2.900 m*t, debido a la ausencia de plantas bajo-cubierta, que no se admiten en la nueva
tipologia edificatoria; esto es, de los 32.775 m?t actuales se pasa a 29.875 m’t.

Por tanto, la Modificacién del PEOU ordena en total 11 edificaciones, de los cuales nueve se
corresponden con uso residencial, uno se destina al uso hotelero y otro a dotacional.

Asimismo, mediante las siguientes propuestas, propone corregir ciertos aspectos de la red de
comunicaciones:

- Minimizar el viario local, en el entorno de la edificacién residencial, sirviendo Unicamente
como acceso rodado a los aparcamientos necesarios y exigidos por la LVSU de 2006, y a una
dotacion exigida por el Ayuntamiento de Errenteria.

- Mejor resolucién de la accesibilidad viaria a Altzate desde el entorno mads préximo, en Lezo,
similar al de la ordenacidn vigente, pero mejor dimensionada al trafico previsto.
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- Resolucién de la accesibilidad de Altzate desde la margen izquierda de la ria mediante la
construccién de un nuevo puente rodado- peatonal-ciclista que lo conecte con el Area 15.
Iztieta, de Errenteria.

Simultaneamente, plantea la mejora de los espacios libres e itinerarios peatonales:

- Generando un gran pargue verde (denominado paseo fluvial) de 420 m de longitud y entre
20y 40 m de ancho en la margen derecha de la ria. Dicho paseo fluvial contempla carril bici,
ademds de trdnsito peatonal.

-Potenciando los paseos peatonales, ademds del borde de la ria, situados entre los edificios

residenciales, asi como la comunicacién transversal entre Errenteria y Lezo.

- Integrando el paseo peatonal de borde de la margen derecha de la ria con Altzate,
posibilitando una mayor permeabilidad entre su interior y el propio paseo de borde.
- Creando una playa verde, desmontando la escollera existente y creando un talud tendido,

que permita el acercamiento al rio y la realizacién de actividades fluviales.

- Situando gradas y elementos vegetales intercalados en la margen derecha de la ria, que
potencien la interaccién entre los habitantes y la ria, a la vez que la naturalizacion y
recuperacion ambiental de la escollera hormigonada.

Se han analizado 4 alternativas de actuacién en el &mbito.

Alternativa 0 o de no intervencidn: consistiria en no modificar y en no desarrollar el Plan
Especial vigente, es decir, dejar los terrenos al margen del desarrollo urbanistico y del
crecimiento urbano. En esta situacion los terrenos quedarian abandonados y desconectados
tanto de la trama urbana como del medio rural, rodeados por un tramo de ria antropizado,
zonas urbanas e infraestructuras, generando un espacio intersticial sin valores ambientales
resefiables y con escaso potencial de recuperaros de manera natural (habiendo perdido
incluso el suelo), sin un uso vocacional alternativo.

Alternativa A: desarrollar el PEOU vigente. Se integraria urbanisticamente el ambito en la
trama urbana, se ampliaria el actual paseo de borde de rio, se conectaria el dmbito de Altzate
con los barrios de lztieta y Ondartxo mediante la ejecucién de un nuevo puente que
continuara con un nuevo viario hasta la avenida de Jaizkibel, permitiendo acceso y salida
directos para el nuevo dmbito desde este corredor interurbano, asi como la conexidn
deirecta del nuevo barrio con el centro de Errenteria, a través del mencionado puente. No
obstante, debe tenerse en cuenta que, dado el tiempo transcurrido desde la aprobacion de
este PEOU, el 2007, han surgido cambios normativos y urbanisticos que han dejado obsoleto
su contenido.

Alternativa B: En base a la apreciacién de la alternativa anterior, el Ayto. de Errenteria
desarrollé una ordenacion alternativa en la que se planted la opcion de aumentar la
edificabilidad residencial, asi como el ndmero de viviendas, proponiendo cuatro blogues
residenciales de 10 alturas, dispuestos en peine, con un zécalo en planta baja gue aloja el
uso comercial, generando una alineacién continua en la fachada Norte. En paralelo a la ria,
se mantiene el paseo fluvial y en el extremo noroeste, se dispone un blogue de siete alturas

para el uso hotelero, con aparcamiento propio e independiente. En la esquina opuesta, el

REDACTOR

ARKILAN
ENDARA
PEREZ-SASIA

PROMOTOR

JUNTA DE CONCERTACION DE ALTZATE



TEXTO REFUNDIDO PARA APROBACION DEFINITIVA. MPPEOU DE ALTZATE

(ERRENTERIA/LEZO)

ANEXO VII DECLARACION AMBIENTAL

octubre 2022

SIEReab377c0-864e-4bfb-bl4g-ad7cadecfadl

zdcalo se singulariza a modo de remate, elevando su techo cuatro alturas sobre la planta
baja.

— Alternativa C: Se modifica la propuesta anterior incorporando una propuesta gue integre
nuevas consideraciones urbanisticas y sectoriales y que sirva, igualmente, para el desarrollo
integral de Altzate. De esta forma, garantiza una permeabilidad transversal desde la ria,
evitando la formacién de pantallas arquitecténicas en la zona de influencia del DPMT,
presenta una red mayor de recorridos peatonales y ciclistas y presenta una serie de
caracteristicas, ya expresadas anteriormente, por las que resulta la alternativa elegida por
el Ayto. de Errenteria.

Como se ha indicado, el &mbito objeto de la Modificacién del PEOU abarca una superficie de
54.447 m® y esta formado por dos subdmbitos: el subdmbito central Altzate, ocupado, entre
otros, por los terrenos de las antiguas instalaciones de CLH y el subdmbito Panier Fleuri. La
superficie total, objeto de la modificacidn, se situa entre los municipios de Errenteria (80%) y
Lezo (20%) y estd limitada al Sur por la ria del Oiartzun.

Por lo que respecta a sus caracteristicas ambientales, se trata de un dmbito urbano degradado,
con un uso preexistente industrial en el que actualmente guedan algunos edificios residuales y
que carece de dreas ambientalmente relevantes, por sus valores naturalisticos sobresalientes,
asi como por sus valores culturales, pudiéndose detectar ciertos riesgos ambientales en el
mismo. Asi, tenemos que:

— El subdmbito principal Altzate, coincide con un emplazamiento incluido en el Decreto

165/2008, de 30 de septiembre, de inventario de suelos que soportan o han soportado
actividades o instalaciones potencialmente contaminantes del suelo con el cédigo 20067-
00157 de tipo industrial, como consecuencia de haber soportado el depésito y
almacenamiento de combustibles.

—  El subdmbito Panier Flueri se sitda en la margen derecha de la ria del Oiartzun, estando

afectado por inundabilidad con un periodo de retorno de 500 afios. No obstante, el
subdmbito Altzate, en el que se desarrollard, practicamente, todo el desarrollo urbanistico,
no presenta riesgos de inundacidn. En todo caso, debido a gue las actuaciones de
recuperacidon de margen y creacidn de una “playa verde” en Altzate pueden modificar la
topografia y configuracién de la actual margen, se deberd tener en cuenta la situacién
hidraulica.

—  Una parte del subambito Altzate se sitda sobre la servidumbre de proteccién del Dominio

Publico Maritimo Terrestre (DPMT); si bien, todas las edificaciones proyectadas se sitian
fuera de la misma, quedando ocupada por Espacios libres.

— Las principales fuentes de emisiones de ruido en la zona en cuestion son la linea de

ferrocarril de ADIF y el inicio de la carretera GI-636, que discurre hasta enlazar con la GI-20,
conectando Errenteria con Irdn.

Considerando la ubicacién del &mbito y las dimensiones del desarrollo, los principales impactos
de la Modificacion del PEOU estardn relacionados con la fase de ejecucidn de las actuaciones de
desarrollo del mismo, tales como: como movimientos de tierras, construccién del puente sobre
la ria del Oiartzun, trabajos de urbanizacién y construccion de edificaciones, con las
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consiguientes afecciones derivadas de dichos trabajos, entre las que se encuentran: consumo
de recursos, afecciones derivadas de la gestion de tierras y sobrantes de excavacion y de la
generacion de residuos de construccién y demolicién, disminucién de la calidad atmosférica por
emision de polvo y otros contaminantes a la atmdsfera, emision de ruidos, disminucién de la
calidad de las aguas superficiales y de los suelos por arrastre de particulas y vertidos
accidentales.

En fase de explotacion, las afecciones serdn las relacionadas con el impacto paisajistico del
nuevo desarrollo residencial y las afecciones derivadas del incremento del consumo de recursos
y energia, y del aumento de la movilidad en la zona.

En cuanto a los recursos hidroldgicos del ambito y a los posibles riesgos de inundabilidad
derivado de las actuaciones de mejora de la margen derecha de la ria del Oiartzun, el informe
emitido por la Agencia Vasca del Agua indica que, teniendo en cuenta el estudio hidrdulico
presentado por el promotor, en el gue se establece que para la ordenacién propuesta, el ambito
de Altzate no es inundable para la avenida de 500 afios de periodo de retorno y siempre y cuando
se cumplan los condicionantes establecidos en su informe y en el de Aguas del Afarbe, no
existen inconvenientes para el desarrollo del &mbito.

Por lo que respecta a la situacion acustica del ambito, segin las conclusiones del estudio acustico
recogidas en el estudio ambiental estratégico, en la mayor parte del dmbito se incumplen los
objetivos de calidad acustica aplicables al nuevo desarrollo urbanistico, tanto en el escenario
actual como en el escenario futuro, a 20 afios vista, en ruido exterior y en fachada. Ademads, se
indica que, analizadas distintas alternativas de ordenacion del ambito, no se identifica una que
mejore la situacién acustica. Asi, se propone declarar el drea como Zona de Proteccidn Acustica
Especial (ZPAE), y se proponen medidas para incorporarlas en el futuro Plan Zonal:

® Pantalla acdstica en la carretera GI-636 con una longitud total de 398 metros, una altura
de 4 metros y un coeficiente de absorcién de a de 0,5.

s Muro de cerramiento de la via ferroviaria a lo largo del limite noreste de manera
continua

e Limitacién de la velocidad de circulacién a 30 km/h en los viales a ejecutar en el &mbito
del desarrollo

s Aislamiento interior para fachadas

En cualquier caso, la valoracién de impactos ambientales debe efectuarse con respecto a la
situacién prevista en el planeamiento vigente, el PEOU del 2007. En este sentido, las actuaciones
propuestas en la Modificacién del PEOU no suponen un incremento en la magnitud de sus
posibles efectos con respecto a lo previsto para el ambito en el PEOU. Asi, la Modificacion del
PEOU no supone agravar el riesgo de afeccidn a la contaminacién de las aguas o incrementar el
riesgo de inundabilidad, ni, a priori, modificar el impacto sobre la situacion acustica en relacion
con el PEOU. Ademds, se considera que la Modificacion del PEOU contribuye a la mejora
paisajistica del ambito en relacién con el planeamiento vigente al darle mas protagonismo a la
ria, ubicando en su margen grandes espacios libres y alejando las edificaciones de la misma.

B. La presente declaracion ambiental estratégica se muestra de acuerdo con las principales
conclusiones del estudio ambiental estratégico y considera que se ha justificado
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suficientemente la integracién de los criterios ambientales que se presentaron en la Resolucién
de 12 de junio de 2019, del Director de Administracién Ambiental por la que se formula el
documento de alcance del estudio ambiental estratégico de la Modificacién Puntual Parcial del
Plan Especial de Ordenacién Urbana "Altzate” (Errenteria/Lezo).

El estudio ambiental estratégico del Plan se ha elaborado asegurando la amplitud, nivel de
detalle y grado de especificacién requerido en el documento de alcance emitido por el 6rgano
ambiental. Se considera que todos los aspectos sefialados en la tramitacion ambiental se han
abordado de manera suficientemente rigurosa para asegurar que se han tenido en cuenta las
posibles repercusiones en el medio ambiente durante el proceso de planificacion.

C. Durante la tramitacién del Plan no se han afiadido nuevas actuaciones que requieran una
ampliacién de la evaluacién ambiental estratégica ni se ha detectado ninguna actuacién del Plan
que deba ser redefinida o suprimida.

D. Las medidas protectoras, correctoras, compensatorias y de seguimiento se ejecutardn de
acuerdo con la normativa vigente, con lo establecido en los apartados siguientes y, en lo gue no
se oponga a lo anterior, de acuerdo con lo previsto en el estudio ambiental estratégico.

En general, se deberan aplicar todas aquellas medidas que prioricen la proteccién de los valores
ambientales; es decir, a la hora de llevar a la practica las actuaciones derivadas del Plan, se
deberan analizar las propuestas concretas y elaborar las medidas que garanticen el
mantenimiento de los valores ambientales. Concretamente, en la redaccidn de los proyectos
que desarrollen el plan se tendrdn en cuenta los siguientes aspectos:

D.1. Medidas destinadas a garantizar la compatibilidad de la calidad del suelo con los usos
previstos.

El dmbito de la Modificacién del PEOU coincide con una parcela de tipo industrial, incluida en el
inventario de suelos que soportan o han soportado actividades o instalaciones potencialmente
contaminantes del suelo (Codigo 20067-00157). En este sentido, resulta necesario que el
promotor consulte al érgano ambiental de la Comunidad Auténoma a efectos de que, mediante
resolucién motivada, dictamine sobre la validez de la declaracidn existente y establezca en su
caso las condiciones para mantener dicha validez tal y como se establece en el articulo 25.3 de
la Ley 4/2015, de 25 de junio, para la prevencion y correccién de la contaminacion del suelo.

D.2. Medidas relativas al patrimonio cultural.

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 6/2019, de 9 de mayo, de Patrimonio Cultural Vasco,
si en el transcurso de las obras se produjera algin hallazgo que suponga un indicio de cardcter
arqueolégico, se informars inmediatamente a la Direccién de Cultura de la Diputacién Foral de
Gipuzkoa, que sera guien indigue las medidas que deberdn adoptarse.

D.3. Medidas destinadas a aminorar los efectos derivados del ruido.

Durante el tiempo de duracién de las obras, deberan aplicarse buenas précticas operativas para
la reduccién en origen del ruido, en particular en las operaciones de excavacion, demolicién,
carga y descarga, transporte, asi como en cuanto al mantenimiento general de maguinaria
utilizada y la reduccién en origen del ruido y vibraciones, control de la emisién sonora de los
equipos utilizados durante las obras, etc.
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De acuerdo con lo previsto en el articulo 22 del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por
el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacion
aclstica, objetivos de calidad y emisiones acdsticas, la maquinaria utilizada en la fase de obras
debe ajustarse a las prescripciones establecidas en la legislacion vigente referente a emisiones
sonoras de maquinaria de uso al aire libre, y en particular, cuando les sea de aplicacion, a lo
establecido en el Real Decreto 212/2002, de 22 de febrero, por el gue se regulan las emisiones
sonoras en el entorno debidas a determinadas maquinas de uso al aire libre {modificado por el
Real Decreto 524,/2006, de 28 de abril), y en las normas complementarias.

Por otra parte, los proyectos derivados del desarrollo del Plan deberdn ejecutarse de modo que
en su ambito de afecciéon no se superen, por efecto del ruido generado por las obras, los
objetivos de calidad acistica establecidos en el Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de
contaminacién acustica de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

Conforme a lo establecido en el articulo 36 del Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de
contaminacion acustica de la Comunidad Autdénoma del Pais Vasco, no podrin ejecutarse
futuros desarrollos en dreas donde se incumplan los objetivos de calidad aclstica en el ambiente
exterior, sin perjuicio de lo estipulado en los articulos 43 y 45 del citado Decreto.

Se llevara a cabo una restauracion ambiental y paisajistica que abarque todas las zonas afectadas
por la ejecucidn del desarrollo urbanistico, previendo el uso en las labores de revegetacion de
especies preferentemente autdctonas y evitando especialmente emplear especies introducidas
susceptibles de generar procesos invasivos.

Para el disefio de espacios verdes del dmbito del Plan se tendrd en cuenta el “Manual para el
disefio de jardines y zonas verdes sostenibles”!, cuaderno de trabajo Udalsarea 21, n2 20 b, Abril
2017.

Se adoptardan medidas para evitar |la propagacion de especies aléctonas con potencial invasor,
como Buddleja davidii, Fallopia japonica, Robinia pseudoacacia, Cortaderig sellogna u otras. En
este sentido, se deberdn adoptar medidas de control para evitar que los terrenos removidos y
desprovistos de vegetacidn constituyan una via de entrada para especies vegetales invasoras
(plantacién y siembra inmediata de superficies preparadas, proteccion de acopios de tierra
vegetal, etc.). Ademas, se propondra la gestion diferenciada de la tierra vegetal que pueda
contener propagulos de dichas especies.

D.5. Medidas para una edificacién y construccién sostenible.

En cuanto a las caracteristicas necesarias para la edificacién y construccién mds sostenible se
empleard el conjunto de medidas y buenas pricticas ambientales contenidas en las
correspondientes “Guias de Edificacion Ambientalmente Sostenible”?, con objeto de potenciar
el ahorro y la eficiencia energética de los edificios y el impulso de las energias renovables. Dichas
medidas deberdn incidir en, al menos, los siguientes aspectos:

‘www.udalsarea2l.net/Publicaciones/Ficha aspx?ldMenu=892e375d-03bd-44a5-a281-

2 https://www.ihobe.eus/publicaciones
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Materiales. Reduccidn del consumo de materias primas no renovables.

Energia. Reduccién del consumo de energia y/o generacién de energia a partir de fuentes
no renovables.

Agua potable. Reduccién del consumo de agua potable.
Aguas grises. Reduccion en la generacién de aguas grises.
Atmdsfera. Reduccion de las emisiones de gases, polvo, de calor y luminicas.

Calidad interior. Mejora de la calidad del aire interior, del confort y de la salud.

D.6. Medidas generales para la proteccién de los valores naturales durante la ejecucién del
desarrollo previsto.

En general, se deberdn aplicar todas aguellas medidas que prioricen la proteccién de los valores
ambientales; es decir, los desarrollos previstos deberdn incluir las medidas que garanticen el
mantenimiento de los valores ambientales. En particular:

SIEReab377c0-864e-4bfb-bl4g-ad7cadecfadl

Manual de buenas prdcticas para su utilizacién por el personal de obra: contendrd como
minimo aspectos relacionados con el control de los limites de ocupacién de la obra,
considerando la presencia de elementos del patrimonio natural para los que se establecera
un perimetro de proteccidn, periodos de trabajo, maguinaria, desvios provisionales, evitar
vertidos a los cauces, la minimizacién de produccidn del polvo y ruido, minimizar las
afecciones negativas sobre el sosiego publico, la gestién de residuos, etc.

Asimismo, se respetara un horario de trabajo diurno y los viales utilizados por los camiones
para entrar o salir de la obra, deberdn mantenerse limpios, utilizando agua a presién o
barredoras mecdnicas.

Produccién y gestidn de residuos: los diferentes residuos generados durante las obras y
campafia de limpieza se gestionaran de acuerdo con lo previsto en la Ley 22/2011, de 28 de
julio, de residuos y suelos contaminados y normativas especificas.

Los residuos de construccién y demolicidn se gestionaran de acuerdo con lo estipulado en
el Decreto 112/2012, de 26 de junio, por el que se regula la gestion de los residuos de
construccion y demolicién.

En el caso de existencia de residuos y/o elementos con amianto, se estard a lo dispuesto en
el Real Decreto 108/1991, de 1 de febrero, para la prevencidon y reduccidn de la
contaminacion del medio ambiente producida por el amianto y lo establecido en el Real
Decreto 396/2006, de 31 de marzo, por el que se establecen las disposiciones minimas de
seguridad y salud aplicables a los trabajos con riesgo de exposicion al amianto.

Los recipientes o envases conteniendo residuos peligrosos, cumplirdn las normas de
seguridad establecidas en el articulo 13 del Real Decreto 833/1988, de 20 de julio, por el
gue se aprueba el Reglamento para la ejecucién de la Ley 20/1986, de 14 de mayo, basica
de residuos téxicos y peligrosos, y permanecerdn cerrados hasta su entrega a gestor
autorizado, evitando cualguier pérdida de contenido por derrame o evaporacién.
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La gestién de los aceites usados se realizard de acuerdo con el Real Decreto 679/2006, de
2 de junio, por el que se regula la gestién de los aceites industriales usados.

En el caso de producirse, los sobrantes de excavacion generados durante las obras se
llevardn a depdsito de sobrantes autorizado y su gestion se ajustard a la legislacidn vigente.

- Proteccidn de los suelos y aguas subterrdneas: se estableceran las medidas preventivas y
correctoras durante la fase de obras que sean necesarias, extremando las precauciones,
para evitar la afeccién por vertidos accidentales, especialmente durante las operaciones de
mantenimiento de maguinaria: La superficie destinada a parque de magquinaria de obra y
la zona de mantenimiento de la misma se aislard de la red de drenaje natural. Dispondrd de
solera impermeable y de un sistema de recogida de efluentes para evitar la contaminacién
del suelo y de las aguas por accidn de aceites y combustibles. No se permitird la carga y
descarga de combustible, cambios de aceite y las actividades propias de taller en zonas
distintas a la sefialada.

E. Plan de seguimiento ambiental.

El Estudio describe un correcto programa de supervisién destinado a garantizar la correcta
aplicacién del Plan y la deteccién, en su caso, de efectos ambientales distintos a los previstos.
Se proponen diferentes controles, tanto para la fase previa o preoperacional, como para la fase
de ejecucion de las obras de desarrollo del Plan; estos controles consisten en una serie de
actuaciones a llevar a cabo en funcién de los diferentes aspectos del medio objeto de control,
de los pardmetros indicadores de seguimiento, objetivos, periodicidad, valores limite de
referencia o umbrales y metodologia de control.

F. Directrices generales para la evaluacion ambiental de los proyectos derivados del Plan.

En la evaluacién ambiental de los proyectos que se deriven del Plan se tendrdn en cuenta los
condicionantes del territorio, asi como los criterios ambientales indicados en la Resolucién de
12 de junio de 2019, del Director de Administracion Ambiental por la gue se formula el
documento de alcance del estudio ambiental estratégico de la Modificacion Puntual Parcial del
Plan Especial de Ordenacién Urbana "Altzate” (Errenteria/Lezo).

Entre otros aspectos, se debe incidir en la correcta gestion de los suelos potencialmente
contaminados y de los materiales resultantes de la demolicién de los edificios existentes, en la
calidad acistica del dmbito y de los nuevos desarrollos, en el uso sostenible de los recursos
ambientales y la adecuada integracién paisajistica de las intervenciones sobre el territorio,
priorizando la prevencion de los dafios frente a su compensacion.

Segundo.- Imponer un plazo maximo de dos afios para la aprobacién de la Modificacién Puntual
Parcial del Plan Especial de Ordenacién Urbana "Altzate” (Errenteria/Lezo), a contar desde la
publicacién de la presente declaracion ambiental estratégica en el Boletin Oficial de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco. Transcurrido dicho plazo sin haberse procedido a la
aprobacién del mismo, la presente declaracién ambiental estratégica perderd su vigencia y
cesard en la produccion de los efectos que le son propios. En tal caso, el promotor debera iniciar
nuevamente el tramite de evaluacién ambiental estratégica del Plan, salvo que se acuerde la
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prorroga de |a vigencia de la declaracién ambiental estratégica. ¥ todo ello de acuerdo con lo
establecido en el articulo 27 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

Tercero.— Comunicar el contenido de la presente Resolucion al Ayuntamiento de Errenteria.

Cuarto.— Ordenar |a publicacion de la presente Resolucion en el Boletin Oficial del Pais Vasco.

En Vitoria-Gasteiz, en la fecha indicada electronicamente.

DIRECCION DE CALIDAD AMBIENTAL Y ECONOMIA CIRCULAR
INGURUMEN KALITATEAREN ETA EKONOMIA ZIRKULARRAREN ZUZENDARITZA

httpa://ust.gipuskoa. eus?De=06710

11 httpe://ust . gipuzkos. eus?De-06710

Fdo/lzta: Javier Agirre Orcajo

Egiaztapen Kode Segurua/Cédige Seguro de Verificacién:

SIEReab377c0-864e-4bfb-bl4g-ad7cadecfedl

introduciendo el cédigo seguro de verificacidn en la sede
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OTRAS DISPOSICIONES

DEPARTAMENTO DE DESARROLLO ECONOMICO, SOSTENIBILIDAD Y MEDIO AMBIENTE

RESOLUCION de 4 de agosto de 2021, del Director de Calidad Ambiental y Economia Circular,
por la que se formula la declaracién ambiental estratégica de la Modificacién Puntual Parcial del
Plan Especial de Ordenacién Urbana del Area 16-«Altzate», en Errenteria/Lezo.

ANTECEDENTES DE HECHO

El Plan Especial de Ordenacién Urbana del Area 16-«Altzate» fue aprobado definitivamente en
julio de 2007 por el Ayuntamiento de Errenteria y en noviembre de 2007 por el Ayuntamiento de
Lezo.

Con fecha de 20 de febrero de 2019, el Ayuntamiento de Errenteria completd la solicitud de
inicio de la evaluacién ambiental estratégica ordinaria de la Modificacion Puntual Parcial del Plan
Especial de Ordenacion Urbana «Altzate» (Errenteria/lLezo), en adelante Modificacién del PEOU.
Mediante Resolucién de fecha de 12 de junio de 2019, la entonces Direccién de Administracion
Ambiental formulé el documento de alcance del estudio ambiental estratégico de la Modificacion
del PEOU, de acuerdo con lo establecido en el articulo 10 del Decreto 211/2012, de 16 de octubre,
por el que se regula el procedimiento de evaluacién ambiental estratégica de planes y programas
y en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

En orden a lo establecido en el articulo 21 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre y del articulo 12
del Decreto 211/2012, de 16 de octubre, por el que se regula el procedimiento de evaluacién
ambiental estratégica de planes y programas, el Ayuntamiento de Errenteria sometié a informacién
publica el Plan, junto con su estudio ambiental estratégico, durante un plazo de 45 dias (Boletin
Oficial de Gipuzkoa n.® 227, de 26 de noviembre de 2020), a fin de que quienes se considerasen
afectados pudieran alegar lo que estimasen oportuno en defensa de sus intereses.

Asimismo, en aplicacion de lo dispuesto en el articulo 22 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
el Ayuntamiento de Errenteria consultd a las administraciones plblicas afectadas y a las personas
interesadas que habian sido previamente consultadas de confoermidad con el articulo 19 de la
norma, dando un plazo de 45 dias para la emisién de los informes y alegaciones que se estimaran
pertinentes, con el resultado que obra en el expediente.

Con fecha de 20 de julio de 2021, el Ayuntamiento de Errenteria completd la solicitud de decla-
racion ambiental estratégica del Plan, de conformidad con lo dispuesto tanto en la Ley 3/1998, de
27 de febrero, general de proteccion del medio ambiente del Pais Vasco, como en la Ley 21/2013,
de 9 de diciembre. La solicitud se acompafd del documento para la aprobacién provisional del
Plan, de su Estudio Ambiental Estratégico y de diversos documentos explicativos de los citados
tramites de informacién pablica y de audiencia a las Administraciones Publicas afectadas y a las
personas interesadas.

El Ayuntamiento de Errenteria hace constar que se han recibido seis alegaciones, como conse-
cuencia del tramite de informacion publica, y varios informes, en respuesta al tramite de audiencia a
las administraciones publicas afectadas y a las personas interesadas, con el resultado y contenido
que consta en el expediente administrativo; asi mismo, describe la integracién de las consultas y
cémo se han tomado en consideracion en la redaccién de la propuesta definitiva del Plan.
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FUNDAMENTOS DE DERECHO

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 1 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacidon ambiental, constituye el objeto de la misma establecer las bases que deben regir los
planes que puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente, garantizando un elevado
nivel de proteccion ambiental, con el fin de promover un desarrollo sostenible.

lgualmente, de acuerdo con el articulo 42 de la Ley 3/1998, de 27 de febrero, General de Pro-
teccion del Medio Ambiente del Pais Vasco, las evaluaciones de impacto ambiental garantizaran
de forma adecuada, entre otros objetivos, que se introduzca en las primeras fases del proceso de
planificacién, y en orden a la eleccién de las alternativas mas adecuadas, el analisis relativo a las
repercusiones sobre el medio ambiente, teniendo en cuenta los efectos acumulativos y sinergicos
derivados de las diversas actividades.

En aplicacion de lo dispuesto en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, seran objeto de una eva-
luacién ambiental estratégica ordinaria los planes que se aprueben por una administracién publica
y cuya elaboracion y aprobacion venga exigida por una disposicion legal, cuando puedan tener
efectos significativos sobre el medio ambiente.

Asi mismo, segiin lo estipulado en el articulo 46.1 de la Ley 3/1998, de 27 de febrero, procede
realizar una evaluacion conjunta de impacto ambiental, entendida como evaluacion ambiental
estratégica, en relacién con los planes contemplados en el apartado A) del Anexo | de dicha ley,
toda vez que entre dichos planes se encuentran aquellos planes que puedan tener efectos signi-
ficativos sobre el medio ambiente.

En aplicacion, asimismo, de lo dispuesto en el articulo 17 y siguientes de la Ley 21/2013, de 9de
diciembre, asi como en los articulos 8 y siguientes del Decreto 211/2012, de 16 de octubre, por el
que se regula el procedimiento de evaluacion ambiental estratégica de planes y programas, tanto
el Ayuntamiento de Errenteria, como la Direccién de Calidad Ambiental y Economia Circular, han
dispuesto lo necesario para llevar a cabo el procedimiento de evaluacién ambiental estratégica del
Plan, mediante la elaboracion de un estudio ambiental estratégico, cuyo alcance se ha determi-
nado previamente, mediante la celebracion de consultas plblicas y mediante la participacion en el
procedimiento de las administraciones ptblicas afectadas y de las personas interesadas.

Examinada la documentacion técnica y los informes que se hallan en el expediente de evalua-
cién ambiental estratégica de la Modificacion puntual del Plan Especial de Ordenacion Urbana del
Area 16-Altzate, y a la vista de que el estudio ambiental estratégico resulta correcto y se ajusta
a los aspectos previstos en la normativa en vigor, incluyendo los términos recogidos en el docu-
mento de alcance, la Direccion de Calidad Ambiental y Economia Circular, érgano competente de
acuerdo con la Ley 3/1998, de 27 de febrero, general de protecciéon del medio ambiente y con el
Decreto 68/2021, de 23 de febrero, por el que se establece la estructura organica y funcional del
Departamento de Desarrollo Econémico, Sostenibilidad y Medio Ambiente, procede a dictar la pre-
sente declaracion ambiental estratégica, que viene a valorar con caracter favorable la integracién
de los aspectos ambientales en la propuesta del Plan y a pronunciarse sobre la prevision de los
impactos significativos del Plan sobre el medio ambiente, incluyendo las determinaciones finales
que deban incorporarse al Plan que finalmente se apruebe, a los solos efectos ambientales.

Vistos la Ley 3/1998, de 27 de febrero, General de Proteccion del Medio Ambiente del Pais
Vasco, la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, el Decreto 211/2012, de 16
de octubre, por el que se regula el procedimiento de evaluacion ambiental estratégica de planes
y programas, el Decreto 68/2021, de 23 de febrero, por el que se establece la estructura orga-
nica y funcional del Departamento de Desarrollo Econdmico, Sostenibilidad y Medio Ambiente, la
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Ley 39/2015, de 1 de octubre, del procedimiento administrativo comun de las administraciones
publicas y la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de régimen juridico del sector plblico y demas norma-
tiva de aplicacién,

RESUELVO:

Primero.— Formular la declaracién ambiental estratégica de la Modificacion puntual del Plan
Especial de Ordenacion Urbana del Area 16-Altzate, en adelante el Plan, en los términos gue se
recogen a continuacion:

A) El ambito urbanistico «Altzate», objeto de la Modificacién Puntual Parcial del Plan Especial
de Ordenacidon Urbana de Altzate, en adelante Modificacion del PEOU, esta conformado por dos
subambitos, ubicados entre los municipios de Errenteria y Lezo. El subambito principal esta cons-
tituido, basicamente, por los antiguos terrenos de la Compariia Logistica de Hidrocarburos, en el
gue se situaban los depositos de CAMPSA, y esta delimitado por el Sur y por el Oeste por la ria
del Oiartzun, en su desembocadura en la bahia de Pasaia; por el Norte, por las vias del tren y
por el Este con la avenida de Jaizkibel. El segundo subambito, al Este del primero, denominado
Panier Fleuri, se corresponde con una pequena zona arbolada destinada al aparcamiento publico,
al principio de Zamalbide kalea, de Errenteria, junto al paseo de la ria.

El ambito total presenta una extensién de 54.447 m2 e incluye: las Areas 16. Altzate y U.1. 18/01
Panier Fleuri, en Errenteria; y la A.Q.U.30 Altzate, en Lezo. La totalidad del ambito se clasifica
como suelo urbano.

El objetivo principal de la Modificacién del PEOU es establecer una nueva ordenacién urbana
adaptada a las nuevas circunstancias y necesidades surgidas tras el paso del tiempo, corrigiendo
determinados aspectos de la ordenacion pormenorizada. Concretamente afecta a determinados
aspectos de ordenacion urbanistica del subambito Altzate, como son el ajuste de la propia ordena-
cion, el encaje de una parcela terciaria-hotelera- en el término municipal de Errenteria o la nueva
solucion de enlace viario y por otra, excluye el A.O.U.27 Larrafiaga, expresamente asi determi-
nado en el PGOU de Lezo del afo 2011.

Por otro lado, la Modificacion del PEOU no implica cambios en las actuales determinaciones del
subambito de Panier Fleuri, se consolida para el mismo el régimen de zonificacién pormenocrizada
establecido en el PEOU de 2007.

Asi, los objetivos especificos de la Modificacion del PEOU son:

— Modificar la disposicion de los blogues edificatorios para contribuir al logro de una permeabili-
dad en su lectura a nivel de ciudadano desde la margen izquierda de la ria. Se desplaza parte de
la edificabilidad hacia el interior y se consigue que los edificios resultantes sean de menor longitud
en el frente de la ria.

De esta forma, los edificios previstos frente a la ria pasan de cuatro a siete, pero la longitud total
de las edificaciones se reduce de 280 metros a 140 metros. Todo esto se consigue, desplazando
la edificabilidad a una posicién mas retrasada en el interior del ambito, a modo de segunda linea
de ria, y elevando el perfil de los edificios, en general, tres plantas.

— Reajustar el n.° maximo de viviendas, posibilitando el incremento de las 262 actuales previstas
en el PEOU de 2007, conforme a las futuras necesidades de diferentes tipologias residenciales a
278; en cualquier caso, este numero se considera orientativo, pudiendo superarse a la baja o al
alza conforme a las necesidades del momento.
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— Recuperacion de la parcela de uso terciario, con destino a hotel en Errenteria. Se destina a
este uso el séptimo de los edificios de la segunda linea de ria, el mas préximo a la desemboca-
dura. Asi, se transforma parte de la edificabilidad residencial (unos 2.000 m?t) del PEOU de 2007,
en el edificio de uso terciario para hotel en Errenteria.

— Reubicacion del conjunto dotacional para uso y disfrute plblicos, que pasa a una ubicacion
central en primera linea de ria. Contara con un edificio de planta semisétano y planta baja, con
una edificabilidad de 1.400 m?.

— Reduccidn de la edificabilidad urbanistica prevista sobre rasante. Concretamente, se reduce
en 2.900 m?, debido a la ausencia de plantas bajo-cubierta, que no se admiten en la nueva tipo-
logia edificatoria; esto es, de los 32.775 m? actuales se pasa a 29.875 mi.

Por tanto, la Modificacion del PEOU ordena en total 11 edificaciones, de los cuales nueve se
corresponden con uso residencial, uno se destina al uso hotelero y otro a dotacional.

Asimismo, mediante las siguientes propuestas, propone corregir ciertos aspectos de la red de
comunicaciones:

— Minimizar €l viario local, en el entorno de la edificacién residencial, sirviendo Gnicamente
como acceso rodado a los aparcamientos necesarios y exigidos por la LVSU de 2006, y a una
dotacién exigida por el Ayuntamiento de Errenteria.

— Mejor resolucién de la accesibilidad viaria a Altzate desde el entorno mas proximo, en Lezo,
similar al de la ordenacion vigente, pero mejor dimensionada al trafico previsto.

— Resolucién de la accesibilidad de Altzate desde la margen izquierda de la ria mediante la
construccién de un nuevo puente rodado- peatonal-ciclista que lo conecte con el Area 15. Iztieta,
de Errenteria.

Simultaneamente, plantea la mejora de los espacios libres e itinerarios peatonales:

— Generando un gran parque verde (denominado paseo fluvial) de 420 m de longitud y entre 20
y 40 m de ancho en la margen derecha de la ria. Dicho paseo fluvial contempla carril bici, ademas
de transito peatonal.

— Potenciando los paseos peatonales, ademas del borde de la ria, situados entre los edificios
residenciales, asi como la comunicacion transversal entre Errenteria y Lezo.

— Integrando el paseo peatonal de borde de la margen derecha de la ria con Altzate, posibili-
tando una mayor permeabilidad entre su interior y el propic paseo de borde.

— Creando una playa verde, desmontando la escollera existente y creando un talud tendido, que
pemmita el acercamiento al rio y la realizacidon de actividades fluviales.

— Situando gradas y elementos vegetales intercalados en la margen derecha de la ria, que
potencien la interaccion entre los habitantes y la ria, a la vez que la naturalizacién y recuperacién
ambiental de la escollera hormigonada.

Se han analizado 4 altemativas de actuacion en el ambito.

— Alternativa 0 o de no intervencién: consistiria en no modificar y en no desarrollar el Plan
Especial vigente, es decir, dejar los terrenos al margen del desarrollo urbanistico y del creci-
miento urbano. En esta situacién los terrenos quedarian abandonados y desconectados tanto de
la trama urbana como del medio rural, rodeados por un tramo de ria antropizado, zonas urbanas
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e infraestructuras, generando un espacio intersticial sin valores ambientales resenables y con
escaso potencial de recuperaros de manera natural (habiendo perdido incluso el suelo), sin un
uso vocacional alternativo.

— Alternativa A: desarrollar el PEOU vigente. Se integraria urbanisticamente el ambito en la
trama urbana, se ampliaria el actual paseo de borde de rio, se conectaria el ambito de Altzate con
los barrios de lztieta y Ondartxo mediante la ejecucién de un nuevo puente que continuara con
un nuevo viario hasta la avenida de Jaizkibel, permitiendo acceso y salida directos para el nuevo
ambito desde este corredor interurbano, asi como la conexién deirecta del nuevo barrio con el
centro de Errenteria, a través del mencionado puente. No obstante, debe tenerse en cuenta que,
dado el tiempo transcurrido desde la aprobacion de este PEOU, el 2007, han surgido cambios
normativos y urbanisticos que han dejado obsoleto su contenido.

—Alternativa B: En base a la apreciacién de la alternativa anterior, el Ayuntamiento de Errenteria
desarrollé una ordenacion alternativa en la que se planted la opcién de aumentar la edificabilidad
residencial, asi como el nimero de viviendas, proponiendo cuatro blogues residenciales de 10
alturas, dispuestos en peine, con un zécalo en planta baja que aloja el uso comercial, generando
una alineacion continua en la fachada Norte. En paralelo a la ria, se mantiene el paseo fluvial y en
el extremo noroeste, se dispone un blogque de siete alturas para el uso hotelero, con aparcamiento
propio e independiente. En la esquina opuesta, el zécalo se singulariza a modo de remate, ele-
vando su techo cuatro alturas sobre la planta baja.

—Alternativa C: Se modifica la propuesta anterior incorperando una propuesta que integre nue-
vas consideraciones urbanisticas y sectoriales y que sirva, igualmente, para el desarrollo integral
de Altzate. De esta forma, garantiza una permeabilidad transversal desde la ria, evitando la for-
macién de pantallas arquitecténicas en la zona de influencia del DPMT, presenta una red mayor
de recorridos peatonales y ciclistas y presenta una serie de caracteristicas, ya expresadas ante-
riormente, por las que resulta la alternativa elegida por el Ayto. de Errenteria.

Como se ha indicado, el ambito objeto de la Modificacién del PEOU abarca una superficie de
54.447 m* y esta formado por dos subambitos: el subambito central Altzate, ocupado, entre otros,
por los terrenos de las antiguas instalaciones de CLH y el subambito Panier Fleuri. La superficie
total, objeto de la modificacion, se sitlia entre los municipios de Errenteria (80 %) y Lezo (20 %) y
esta limitada al Sur por la ria del Oiartzun.

Por lo que respecta a sus caracteristicas ambientales, se trata de un ambito urbano degradado,
con un uso preexistente industrial en el que actualmente quedan algunos edificios residuales y
que carece de areas ambientalmente relevantes, por sus valores naturalisticos sobresalientes, asi
como por sus valores culturales, pudiéndose detectar ciertos riesgos ambientales en el mismo.
Asi, tenemos que:

— El subambito principal Altzate, coincide con un emplazamiento incluido en el Decreto 165/2008,
de 30 de septiembre, de inventario de suelos que soportan o han soportado actividades o insta-
laciones potencialmente contaminantes del suelo con el codigo 20067-00157 de tipo industrial,
como consecuencia de haber soportado el depésito y almacenamiento de combustibles.

— El subambito Panier Fleuri se sittia en la margen derecha de la ria del Oiartzun, estando afec-
tado por inundabilidad con un periodo de retorno de 500 anos. No obstante, el subambito Altzate,
en el que se desarrollara, practicamente, todo el desarrollo urbanistico, no presenta riesgos de
inundacion. En todo caso, debido a que las actuaciones de recuperacion de margen y creacion de
una «playa verde» en Altzate pueden modificar la topografia y configuracion de la actual margen,
se debera tener en cuenta la situacion hidraulica,
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— Una parte del subambito Altzate se sitiia sobre la servidumbre de proteccion del Dominio
Publico Maritimo Terrestre (DPMT); si bien, todas las edificaciones proyectadas se sitdan fuera de
la misma, quedando ocupada por Espacios libres.

— Las principales fuentes de emisiones de ruido en la zona en cuestion son la linea de ferrocarril
de ADIF y el inicio de la carretera GI-636, que discurre hasta enlazar con la GI-20, conectando
Errenteria con Irdn.

Considerando la ubicacion del ambito y las dimensiones del desarrollo, los principales impactos
de la Modificacién del PEOU estaran relacionados con la fase de ejecucién de las actuaciones de
desarrollo del mismo, tales como: como movimientos de tierras, construccién del puente sobre la
ria del Oiartzun, trabajos de urbanizacion y construccion de edificaciones, con las consiguientes
afecciones derivadas de dichos trabajos, entre las que se encuentran: consumo de recursos,
afecciones derivadas de la gestion de tierras y sobrantes de excavacion y de la generacién de
residuos de construccion y demolicién, disminucion de la calidad atmosférica por emision de polvo
y otros contaminantes a la atmdsfera, emision de ruidos, disminucién de la calidad de las aguas
superficiales y de los suelos por arrastre de particulas y vertidos accidentales.

En fase de explotacion, las afecciones seran las relacionadas con el impacto paisajistico del
nuevo desarrollo residencial y las afecciones derivadas del incremento del consumo de recursos
y energia, y del aumento de la movilidad en la zona.

En cuanto a los recursos hidrolégicos del ambito y a los posibles riesgos de inundabilidad deri-
vado de las actuaciones de mejora de la margen derecha de la ria del Oiartzun, el informe emitido
por la Agencia Vasca del Agua indica que, teniendo en cuenta el estudio hidraulico presentado por
el promotor, en el que se establece que para la ordenacion propuesta, el ambito de Altzate no es
inundable para la avenida de 500 afos de periodo de retorno y siempre y cuando se cumplan los
condicionantes establecidos en su informe y en el de Aguas del Anarbe, no existen inconvenientes
para el desarrollo del ambito.

Por lo que respecta a la situacidn acustica del ambito, segiin las conclusiones del estudio
acustico recogidas en el estudio ambiental estratégico, en la mayor parte del ambito se incumplen
los objetivos de calidad acustica aplicables al nueveo desarreollo urbanistico, tante en el escenario
actual como en el escenario futuro, a 20 arfios vista, en ruido exterior y en fachada. Ademas, se
indica que, analizadas distintas alternativas de ordenacion del ambito, no se identifica una que
mejore la situacion aclstica. Asi, se propone declarar el area como Zona de Proteccion Aclstica
Especial (ZPAE), y se proponen medidas para incorporarlas en el futuro Plan Zonal:

— Pantalla aclstica en la carretera G1-636 con una longitud total de 398 metros, una altura de 4
metros y un coeficiente de absorcion de ade 0,5.

— Muro de cerramiento de la via ferroviaria a lo largo del limite noreste de manera continua.

— Limitacién de la velocidad de circulacion a 30 km/h en los viales a ejecutar en el ambito del
desarrollo.

— Aislamiento interior para fachadas.

En cualquier caso, la valoracién de impactos ambientales debe efectuarse con respecto a la
situacién prevista en el planeamiento vigente, el PEOU del 2007. En este sentido, las actuaciones
propuestas en la Modificacién del PEOU no suponen un incremento en la magnitud de sus posi-
bles efectos con respecto a lo previsto para el ambito en el PEOU. Asi, la Modificacion del PEOU
no supone agravar el riesgo de afeccion a la contaminacion de las aguas o incrementar el riesgo
de inundabilidad, ni, a priori, modificar el impacto sobre la situacion aclstica en relacion con el
PEOU. Ademas, se considera que la Modificacién del PEOU contribuye a la mejora paisajistica
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del ambito en relacién con el planeamiento vigente al darle mas protagonismo a la ria, ubicando
en su margen grandes espacios libres y alejando las edificaciones de la misma.

B) La presente declaracion ambiental estratégica se muestra de acuerdo con las principales
conclusiones del estudio ambiental estratégico y considera que se ha justificado suficientemente
la integracicn de los criterios ambientales que se presentaron en la Resolucion de 12 de junio de
2019, del Director de Administracién Ambiental por la que se formula el documento de alcance del
estudio ambiental estratégico de la Modificacién Puntual Parcial del Plan Especial de Ordenacién
Urbana «Altzate» (Errenteria/Lezo).

El estudio ambiental estratégico del Plan se ha elaborado asegurando la amplitud, nivel de
detalle y grado de especificacion requerido en el documento de alcance emitido por el érgano
ambiental. Se considera que todos los aspectos senalados en la tramitacién ambiental se han
abordado de manera suficientemente rigurosa para asegurar que se han tenido en cuenta las
posibles repercusiones en el medio ambiente durante el proceso de planificacion.

C) Durante la tramitacion del Plan no se han anadido nuevas actuaciones que requieran una
ampliacion de la evaluacién ambiental estratégica ni se ha detectado ninguna actuacion del Plan
que deba ser redefinida o suprimida.

D) Las medidas protectoras, correctoras, compensatorias y de seguimiento se ejecutaran de
acuerdo con la normativa vigente, con lo establecido en los apartados siguientes y, en lo que no
se oponga a lo anterior, de acuerdo con lo previsto en el estudio ambiental estratégico.

En general, se deberan aplicar todas aquellas medidas que prioricen la proteccion de los valores
ambientales; es decir, a la hora de llevar a |la practica las actuaciones derivadas del Plan, se debe-
ran analizar las propuestas concretas y elaborar las medidas que garanticen el mantenimiento de
los valores ambientales. Concretamente, en la redaccion de los proyectos que desarrollen el plan
se tendran en cuenta los siguientes aspectos:

D.1.— Medidas destinadas a garantizar la compatibilidad de la calidad del suelo con los usos
previstos.

El ambito de la Modificacién del PEOU coincide con una parcela de tipo industrial, incluida
en el inventario de suelos que soportan o han soportado actividades o instalaciones potencial-
mente contaminantes del suelo (Cddigo 20067-00157). En este sentido, resulta necesario que el
promotor consulte al érgano ambiental de la Comunidad Auténoma a efectos de que, mediante
resolucion motivada, dictamine sobre la validez de la declaracion existente y establezca en su
caso las condiciones para mantener dicha validez tal y como se establece en el articulo 25.3 de la
Ley 4/2015, de 25 de junio, para la prevencién y correccion de la contaminacion del suelo.

D.2.— Medidas relativas al patrimonio cultural.

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 6/2019, de 9 de mayo, de Patrimonio Cultural Vasco,
si en el transcurso de las obras se produjera algin hallazgo que suponga un indicio de caracter
arqueoldgico, se informara inmediatamente a la Direccién de Cultura de la Diputacién Foral de
Gipuzkoa, que sera quien indique las medidas que deberan adoptarse.

D.3.— Medidas destinadas a aminorar los efectos derivados del ruido.

Durante el tiempo de duracién de las cbras, deberan aplicarse buenas practicas operativas
para la reduccion en origen del ruido, en particular en las operaciones de excavacion, demolicion,
carga y descarga, transporte, asi come en cuanto al mantenimiento general de maquinaria utili-
zada y la reduccion en origen del ruido y vibraciones, control de la emisién sonora de los equipos
utilizados durante las obras, etc.
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De acuerdo con lo previsto en el articulo 22 del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por
el gue se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacion
acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas, la maquinaria utilizada en la fase de obras
debe ajustarse a las prescripciones establecidas en la legislacion vigente referente a emisiones
sonoras de maquinaria de uso al aire libre, y en particular, cuando les sea de aplicacion, a lo
establecido en el Real Decreto 212/2002, de 22 de febrero, por el que se regulan las emisiones
sonoras en el entorno debidas a determinadas maquinas de uso al aire libre (modificado por el
Real Decreto 524/2006, de 28 de abiril), y en las normas complementarias.

Por otra parte, los proyectos derivados del desarrollo del Plan deberan ejecutarse de modo que
en su ambito de afeccién no se superen, por efecto del ruido generado por las obras, los objetivos
de calidad acustica establecidos en el Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de contaminacion
acustica de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

Conforme a lo establecido en el articulo 36 del Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de con-
taminacién acustica de la Comunidad Autonoma del Pais Vasco, no podran ejecutarse futuros
desarrollos en dreas donde se incumplan los objetivos de calidad aclistica en el ambiente exterior,
sin perjuicio de lo estipulado en los articulos 43 y 45 del citado Decreto.

D.4.— Medidas destinadas a la restauracion ecolégica del territorio.

Se llevara a cabo una restauracion ambiental y paisajistica que abarque todas las zonas afec-
tadas por la ejecucion del desarrollo urbanistico, previendo el uso en las labores de revegetacion
de especies preferentemente autéctonas y evitando especialmente emplear especies introducidas
susceptibles de generar procesos invasivos.

Para el disefio de espacios verdes del ambito del Plan se tendra en cuenta el «Manual
para el disefio de jardines y zonas verdes sostenibles», (www.udalsarea21.net/Publicaciones/
Ficha.aspx7ldMenu=892e375d-03bd-44a5-a281-f37a7cbf95dc&Cod=ec1f62b8-af41-4c9a
-9280-e4202e656a69&|dioma=es-ES) cuaderno de trabajo Udalsarea 21, n.? 20 b. Abril 2017.

Se adoptaran medidas para evitar la propagacion de especies aldctonas con potencial invasor,
como Buddleja davidii, Fallopia japonica, Robinia pseudoacacia, Cortaderia selloana u otras. En
este sentido, se deberan adoptar medidas de control para evitar que los terrenos removidos y
desprovistos de vegetacion constituyan una via de entrada para especies vegetales invasoras
(plantacion y siembra inmediata de superficies preparadas, proteccion de acopios de tierra vege-
tal, etc.). Ademas, se propondra la gestién diferenciada de la tierra vegetal que pueda contener
propagulos de dichas especies.

D.5.— Medidas para una edificacion y construccion sostenible.

En cuanto a las caracteristicas necesarias para la edificacién y construcciéon mas sostenible se
empleara el conjunto de medidas y buenas practicas ambientales contenidas en las correspon-
dientes «Guias de Edificacién Ambientalmente Sostenible» (https:/fwww.ihobe eus/publicaciones)
con objeto de potenciar el ahorro y la eficiencia energética de los edificios y el impulso de las ener-
gias renovables. Dichas medidas deberan incidir en, al menos, los siguientes aspectos:

— Materiales. Reduccion del consumo de materias primas no renovables.

— Energia. Reduccién del consumo de energia y/o generacion de energia a partir de fuentes no
renovables.

—Agua potable. Reduccion del consumo de agua potable.
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—Aguas grises. Reduccion en la generacion de aguas grises.
— Atmosfera. Reduccion de las emisiones de gases, polvo, de calor y luminicas.
— Calidad interior. Mejora de la calidad del aire interior, del confort y de la salud.

D.6.— Medidas generales para la proteccién de los valores naturales durante la ejecucién del
desarrollo previsto.

En general, se deberan aplicar todas aquellas medidas que prioricen la proteccion de los valo-
res ambientales; es decir, los desarrollos previstos deberan incluir las medidas que garanticen el
mantenimiento de los valores ambientales. En particular:

— Manual de buenas practicas para su utilizacién por el personal de obra: contendra como
minimo aspectos relacionados con el control de los limites de ocupacién de la obra, considerando
la presencia de elementos del patrimonio natural para los que se establecera un perimetro de
proteccién, periodos de trabajo, maquinaria, desvios provisionales, evitar vertidos a los cauces, la
minimizacion de produccion del polvo y ruido, minimizar las afecciones negativas sobre el sosiego
publico, la gestion de residuos, etc.

Asimismo, se respetara un horario de trabajo diurno y los viales utilizados por los camiones
para entrar o salir de la obra, deberan mantenerse limpios, utilizando agua a presion o barredoras
mecanicas.

— Produccion y gestion de residuos: los diferentes residuos generados durante las obras y cam-
pana de limpieza se gestionaran de acuerdo con lo previsto en la Ley 22/2011, de 28 de julio, de
residuos y suelos contaminados y normativas especificas.

Los residuos de construccion y demolicidon se gestionaran de acuerdo con lo estipulado en el
Decreto 112/2012, de 26 de junio, por el que se regula la gestion de los residuos de construccion
y demolicion.

En el caso de existencia de residuos y/o elementos con amianto, se estara a lo dispuesto en el
Real Decretc 108/1991, de 1 de febrero, para la prevencion y reducciéon de la contaminacion del
medio ambiente producida por el amianto y lo establecido en el Real Decreto 396/2006, de 31 de
marzo, por el que se establecen las disposiciones minimas de seguridad y salud aplicables a los
trabajos con riesgo de exposicion al amianto.

Los recipientes o envases conteniendo residuos peligrosos, cumpliran las normas de seguridad
establecidas en el articulo 13 del Real Decreto 833/1988, de 20 de julio, por el que se aprueba
el Reglamento para la ejecucion de la Ley 20/1986, de 14 de mayo, basica de residuos tdéxicos
y peligrosos, y permaneceran cerrados hasta su entrega a gestor autorizado, evitando cualquier
pérdida de contenido por derrame o evaporacion.

La gestion de los aceites usados se realizara de acuerdo con el Real Decreto 679/2006, de 2
de junio, por el que se regula la gestion de los aceites industriales usados.

En el caso de producirse, los sobrantes de excavacién generados durante las obras se llevaran
a depésito de sobrantes autorizado y su gestién se ajustara a la legislacion vigente.

— Proteccion de los suelos y aguas subterraneas: se estableceran las medidas preventivas y
correctoras durante la fase de obras que sean necesarias, extremando las precauciones, para
evitar la afeccion por vertidos accidentales, especialmente durante las operaciones de mante-
nimiento de maquinaria: La superficie destinada a parque de maquinaria de obra y la zona de
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mantenimiento de la misma se aislara de la red de drenaje natural. Dispondra de solera imper-
meable y de un sistema de recogida de efluentes para evitar la contaminacion del suelo y de las
aguas por accion de aceites y combustibles. No se permitira la carga y descarga de combustible,
cambios de aceite y las actividades propias de taller en zonas distintas a la sefalada.

E) Plan de seguimiento ambiental.

El Estudio describe un correcto programa de supervisién destinado a garantizar la correcta
aplicacién del Plan y la deteccion, en su caso, de efectos ambientales distintos a los previstos.
Se proponen diferentes controles, tanto para la fase previa o preoperacional, como para la fase
de ejecucion de las obras de desarrollo del Plan; estos controles consisten en una serie de actua-
ciones a llevar a cabo en funcién de los diferentes aspectos del medio objeto de control, de los
parametros indicadores de seguimiento, objetivos, periodicidad, valores limite de referencia o
umbrales y metodologia de control.

F) Directrices generales para la evaluacion ambiental de los proyectos derivados del Plan.

En la evaluacién ambiental de los proyectos que se deriven del Plan se tendran en cuenta los
condicionantes del territorio, asi como los criterios ambientales indicados en la Resolucion de 12
de junio de 2019, del Director de Administracion Ambiental por la que se formula el documento de
alcance del estudio ambiental estratégico de la Modificacién Puntual Parcial del Plan Especial de
Ordenacion Urbana «Altzate» (Errenteria/Lezo).

Entre otros aspectos, se debe incidir en la correcta gestion de los suelos potencialmente conta-
minados y de los materiales resultantes de la demolicion de los edificios existentes, en la calidad
acustica del ambito y de los nuevos desarrollos, en el uso sostenible de los recursos ambientales
y la adecuada integracién paisajistica de las intervenciones sobre el territorio, priorizando la pre-
vencion de los dafios frente a su compensacion.

Segundo.— Imponer un plazo maximo de dos afios para la aprobacién de la Modificacion Pun-
tual Parcial del Plan Especial de Ordenacion Urbana «Altzate» (Errenteria/Lezo), a contar desde
la publicacién de la presente declaracion ambiental estratégica en el Boletin Oficial de la Comu-
nidad Autonoma del Pais Vasco. Transcurrido dicho plazo sin haberse procedido a la aprobacion
del mismo, la presente declaracion ambiental estratégica perdera su vigencia y cesara en la pro-
duccién de los efectos que le son propios. En tal caso, el promotor debera iniciar nuevamente
el tramite de evaluacion ambiental estratégica del Plan, salvo que se acuerde la prémoga de la
vigencia de la declaracién ambiental estratégica. Y todo ello de acuerdo con lo establecido en el
articulo 27 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

Tercero.— Comunicar el contenido de la presente Resolucion al Ayuntamiento de Errenteria.
Cuarto.— Ordenar la publicacion de la presente Resolucion en el Boletin Oficial del Pais Vasco.
En Vitoria-Gasteiz, a 4 de agosto de 2021.

El Director de Calidad Ambiental y Economia Circular,
JAVIER AGIRRE ORCAJO.
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OTRAS DISPOSICIONES

DEPARTAMENTO DE DESARROLLO ECONOMICO, SOSTENIBILIDAD Y MEDIO

RESOLUCION de 1 de septiembre de 2021, del Director de Calidad Ambiental y Economia Circu-
lar, por la que se formula la declaraciéon ambiental estratégica de la modificacion puntual parcial
del plan especial de ordenacién urbana del érea 16-«Altzate», en Errenteria/Lezo.

ANTECEDENTES DE HECHO

El Plan Especial de Ordenacién Urbana del Area 16-«Altzate» fue aprobado definitivamente en
julio de 2007 por el Ayuntamiento de Errenteria y en noviembre de 2007 por el Ayuntamiento de
Lezo.

Con fecha de 20 de febrero de 2019, el Ayuntamiento de Errenteria completd la solicitud de
inicio de la evaluacién ambiental estratégica ordinaria de la Modificacion Puntual Parcial del Plan
Especial de Ordenacion Urbana «Altzate» (Errenteria/Lezo), en adelante Modificacién del PEOU.

Mediante Resolucion de fecha de 12 de junio de 2019, la entonces Direccion de Administracion
Ambiental formulo el documento de alcance del estudio ambiental estratégico de la Modificacion
del PEOU, de acuerdo con lo establecido en el articulo 10 del Decreto 211/2012, de 16 de octubre,
por el que se regula el procedimiento de evaluaciéon ambiental estratégica de planes y programas
y en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.

Por su parte, con fecha de 4 de marzo de 2019, el Ayuntamiento de Lezo solicitd a la Direccién
de Administracion Ambiental del Gobiemo Vasco el inicio de la evaluacion ambiental estraté-
gica ordinaria de la Modificacion Puntual Parcial del Plan Especial de Ordenacién Urbana del
Area 16-cAltzate».

Examinados ambos expedientes, se concluye que son idénticos, contienen la misma documen-
tacién técnica y administrativa y pretenden el mismo objetivo: obtener la declaracién ambiental
estratégica ordinaria de la Modificaciéon Puntual Parcial del Plan Especial de Ordenacién Urbana
«Altzatex». Por todo ello y mediante Acuerdo de 7 de agosto de 2019, del Director de Administra-
cion ambiental, se procede a la acumulacion de los procedimientos para la evaluacion ambiental
estratégica ordinaria de la Modificacion Puntual Parcial del Plan Especial de Ordenacion Urbana
«Altzate», iniciados a instancia de los Ayuntamientos de Errenteria y Lezo.

Asi mismo, se da traslade al Ayuntamiento de Lezo de las actuaciones realizadas hasta la
fecha; esto es, la Resolucion por la que se emite el documento de alcance del estudio ambiental
estratégico de la Modificacion del PEOU.

En consecuencia, en orden a lo establecido en el articulo 21 de la Ley 21/2013, de 9 de diciem-
bre y del articulo 12 del Decreto 211/2012, de 16 de octubre, por el que se regula el procedimiento
de evaluacion ambiental estratégica de planes y programas, el Ayuntamiento de Lezo sometio a
informacién plblica la Modificacién del PEOU, junto con su estudio ambiental estratégico, durante
un plazo de 45 dias (Boletin Oficial de Gipuzkoa n.? 110, de 12 de junio de 2020), a fin de que
quienes se considerasen afectados pudieran alegar lo que estimasen oportuno en defensa de sus
intereses.
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Asimismo, en aplicacién de lo dispuesto en el articulo 22 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
el Ayuntamiento de Lezo consulté a las administraciones publicas afectadas y a las personas inte-
resadas que habian sido previamente consultadas de conformidad con el articulo 19 de la norma,
dando un plazo de 45 dias para la emision de los informes y alegaciones que se estimaran perti-
nentes, con el resultado que obra en el expediente.

Con fecha de 25 de junio de 2021, el Ayuntamiento de Lezo completd la solicitud de declaracién
ambiental estratégica del Plan, de conformidad con lo dispuesto tanto en la Ley 3/1998, de 27 de
febrero, general de proteccion del medio ambiente del Pais Vasco, como en la Ley 21/2013, de 9
de diciembre. La solicitud se acomparié del documento para la aprobacién provisional del Plan, de
su Estudio Ambiental Estratégico y de diversos documentos explicativos de los citados tramites
de informacion publica y de audiencia a las Administraciones Publicas afectadas y a las personas
interesadas.

El Ayuntamiento de Lezo hace constar que no se han recibide alegaciones en el tramite de
informacion publica y que, en respuesta al tramite de audiencia a las administraciones plblicas
afectadas y a las personas interesadas, se han recibido diversos informes, con el resultado y
contenido que consta en el expediente administrativo; asi mismo, describe la integracion de las
consultas y como se han tomado en consideracion en la redaccion de la propuesta definitiva del
Plan.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 1 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacion ambiental, constituye el objeto de la misma establecer las bases que deben regir los
planes que puedan tener efectos significativos sobre el medio ambiente, garantizando un elevado
nivel de proteccién ambiental, con el fin de promover un desarrollo sostenible.

Igualmente, de acuerdo con el articulo 42 de la Ley 3/1998, de 27 de febrero, General de Pro-
teccion del Medio Ambiente del Pais Vasco, las evaluaciones de impacto ambiental garantizaran
de forma adecuada, entre otros objetivos, que se introduzca en las primeras fases del proceso de
planificacion, y en orden a la eleccion de las alternativas mas adecuadas, el analisis relativo a las
repercusiones sobre el medio ambiente, teniendo en cuenta los efectos acumulativos y sinérgicos
derivados de las diversas actividades.

En aplicacion de lo dispuesto en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, seran objeto de una eva-
luacién ambiental estratégica ordinaria los planes que se aprueben por una administracion publica
y cuya elaboracién y aprobacién venga exigida por una disposicidn legal, cuando puedan tener
efectos significativos sobre el medio ambiente.

Asi mismo, segln lo estipulado en el articulo 46.1 de la Ley 3/1998, de 27 de febrero, procede
realizar una evaluacién conjunta de impacto ambiental, entendida como evaluacién ambiental
estratégica, en relacién con los planes contemplados en el apartado A) del Anexo | de dicha ley,
toda vez que entre dichos planes se encuentran aquellos planes que puedan tener efectos signi-
ficativos sobre el medio ambiente.

En aplicacién, asimismo, de lo dispuesto en el articulo 17 y siguientes de la Ley 21/2013, de
9 de diciembre, asi como en los articulos 8 y siguientes del Decreto 211/2012, de 16 de octubre,
por el que se regula el procedimiento de evaluacion ambiental estratégica de planes y programas,
tanto el Ayuntamiento de Lezo, como la Direccidon de Calidad Ambiental y Economia Circular, han
dispuesto lo necesario para llevar a cabo el procedimiento de evaluacion ambiental estratégica del
Plan, mediante la elaboracién de un estudio ambiental estratégico, cuyo alcance se ha determinado
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previamente, mediante la celebracion de consultas publicas y mediante la participacion en el pro-
cedimiento de las administraciones pablicas afectadas y de las personas interesadas.

Examinada la documentacién técnica y los informes que se hallan en el expediente de evalua-
cién ambiental estratégica de la Modificacion puntual del Plan Especial de Ordenacién Urbana del
Area 16-cAltzate», y a la vista de que el estudio ambiental estratégico resulta correcto y se ajusta
a los aspectos previstos en la normativa en vigor, incluyendo los términos recogidos en el docu-
mento de alcance, la Direccion de Calidad Ambiental y Economia Circular, 6rgano competente de
acuerdo con la Ley 3/1998, de 27 de febrero, general de proteccion del medio ambiente y con el
Decreto 68/2021, de 23 de febrero, por el que se establece la estructura organica y funcional del
Departamento de Desarrollo Econémico, Sostenibilidad y Medio Ambiente, procede a dictar la pre-
sente declaracion ambiental estratégica, que viene a valorar con caracter favorable la integracién
de los aspectos ambientales en la propuesta del Plan y a pronunciarse sobre la prevision de los
impactos significativos del Plan sobre el medio ambiente, incluyendo las determinaciones finales
gue deban incorporarse al Plan que finalmente se apruebe, a los solos efectos ambientales.

Vistos la Ley 3/1998, de 27 de febrero, General de Proteccion del Medio Ambiente del Pais
Vasco, la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, el Decreto 211/2012, de 16
de octubre, por el que se regula el procedimiento de evaluacion ambiental estratégica de planes
y programas, el Decreto 68/2021, de 23 de febrero, por el que se establece la estructura orga-
nica y funcional del Departamento de Desarrollo Econémico, Sostenibilidad y Medio Ambiente, la
Ley 39/2015, de 1 de octubre, del procedimiento administrative comun de las administraciones
publicas y la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de régimen juridico del sector publico y demas norma-
tiva de aplicacion,

RESUELVO:

Primero.— Formular la declaracion ambiental estratégica de la Modificacion puntual del Plan
Especial de Ordenacion Urbana del Area 16-Altzate, en adelante el Plan, en los términos gue se
recogen a continuacion:

A) El ambito urbanistico «Altzate», objeto de la Modificacion Puntual Parcial del Plan Especial
de Ordenacidon Urbana de Altzate, en adelante Modificacion del PEOU, esta conformado por dos
subambitos, ubicados entre los municipios de Errenteria y Lezo. El subambito principal esta cons-
tituido, basicamente, por los antiguos terrenos de la Compafnia Logistica de Hidrocarburos, en el
que se situaban los depositos de Campsa, y esta delimitado por el Sur y por el Oeste por la ria del
Oiartzun, en su desembocadura en la bahia de Pasaia; por el Norte, por las vias del tren y por el
Este con la avenida de Jaizkibel. El segundo subambito, al Este del primero, denominado Panier
Fleuri, se corresponde con una pequefa zona arbolada destinada al aparcamiento publico, al
principio de Zamalbide kalea, de Errenteria, junto al paseo de la ria.

El ambito total presenta una extension de 54.447 m? e incluye: las Areas 16. Altzate y UI18/01
Panier Fleuri, en Errenteria; y la AOU30 Altzate, en Lezo. La totalidad del a&mbito se clasifica como
suelo urbano.

El objetivo principal de la Modificacion del PEOU es establecer una nueva ordenacion urbana
adaptada a las nuevas circunstancias y necesidades surgidas tras el paso del tiempo, corrigiendo
determinados aspectos de la ordenacion pormenorizada. Concretamente afecta a determinados
aspectos de ordenacion urbanistica del subambito Altzate, como son el ajuste de la propia ordena-
cién, el encaje de una parcela terciaria-hotelera- en el término municipal de Errenteria o la nueva
solucion de enlace viario y por otra, excluye el AOU27 Larranaga, expresamente asi determinado
en el PGOU de Lezo del afio 2011.
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Por otro lado, la Modificacion del PEOU no implica cambios en las actuales determinaciones del
subambito de Panier Fleuri, se consolida para el mismo el régimen de zonificacién pormenorizada
establecido en el PEOU de 2007.

Asi, los objetivos especificos de la Modificacién del PEOU son:

— Modificar la disposicion de los bloques edificatorios para contribuir al logro de una permeabili-
dad en su lectura a nivel de ciudadano desde la margen izquierda de la ria. Se desplaza parte de
la edificabilidad hacia el interior y se consigue que los edificios resultantes sean de menor longitud
en el frente de la ria.

De esta forma, los edificios previstos frente a la ria pasan de cuatro a siete, pero la longitud total
de las edificaciones se reduce de 280 metros a 140 metros. Todo esto se consigue, desplazando
la edificabilidad a una posicién mas retrasada en el interior del ambito, a modo de segunda linea
de ria, y elevando el perfil de los edificios, en general, tres plantas.

—Reajustar el n,° maximo de viviendas, posibilitando el incremento de las 262 actuales previstas
en el PEOU de 2007, conforme a las futuras necesidades de diferentes tipologias residenciales a
278; en cualquier caso, este nimero se considera orientativo, pudiendo superarse a la baja o al
alza conforme a las necesidades del momento.

— Recuperacion de la parcela de uso terciario, con destino a hotel en Errenteria. Se destina a
este uso el séptimo de los edificios de la segunda linea de ria, €l mas préximo a la desemboca-
dura. Asi, se transforma parte de la edificabilidad residencial (unos 2.000 m’t) del PEOU de 2007,
en el edificio de uso terciario para hotel en Errenteria.

— Reubicacion del conjunto dotacional para uso y disfrute plblicos, que pasa a una ubicacion
central en primera linea de ria. Contara con un edificio de planta semisétano y planta baja, con
una edificabilidad de 1.400 m?.

— Reduccién de la edificabilidad urbanistica prevista sobre rasante. Concretamente, se reduce
en 2.900 m?, debido a la ausencia de plantas bajo-cubierta, que no se admiten en la nueva tipo-
logia edificatoria; esto es, de los 32.775 m“ actuales se pasa a 29.875 mét.

Por tanto, la Modificacion del PEOU ordena en total 11 edificaciones, de los cuales nueve se
corresponden con uso residencial, uno se destina al uso hotelero y otro a dotacional.

Asimismo, mediante las siguientes propuestas, propone corregir ciertos aspectos de la red de
comunicaciones:

— Minimizar el viario local, en el entorno de la edificacion residencial, sirviendo (nicamente
como acceso rodado a los aparcamientos necesarios y exigidos por la LVSU de 2006, y a una
dotacion exigida por el Ayuntamiento de Errenteria.

— Mejor resolucién de la accesibilidad viaria a Altzate desde el entorno mas préximo, en Lezo,
similar al de la ordenacidn vigente, pero mejor dimensionada al trafico previsto.

— Resolucién de la accesibilidad de Altzate desde la margen izquierda de la ria mediante la
construccién de un nuevo puente rodado peatonal-ciclista que lo conecte con el Area 15. Iztieta,
de Errenteria.

Simultaneamente, plantea la mejora de los espacios libres e itinerarios peatonales:

— Generando un gran parque verde (denominado paseo fluvial) de 420 m de longitud y entre 20
y 40 m de ancho en la margen derecha de la ria. Dicho paseo fluvial contempla carril bici, ademas
de transito peatonal.
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— Potenciando los paseos peatonales, ademas del borde de la ria, situados entre los edificios
residenciales, asi como la comunicacion transversal entre Errenteria vy Lezo.

— Integrando el paseo peatonal de borde de la margen derecha de la ria con Altzate, posibili-
tando una mayor permeabilidad entre su interior y el propio paseo de borde.

— Creando una playa verde, desmontando la escollera existente y creando un talud tendido, que
permita el acercamiento al rio y la realizacién de actividades fluviales.

— Situando gradas y elementos vegetales intercalados en la margen derecha de la ria, que
potencien la interaccion entre los habitantes y la ria, a la vez que la naturalizacion y recuperacion
ambiental de la escollera hormigonada.

Se han analizado 4 alternativas de actuacion en el ambito.

— Alternativa O o de no intervencién: consistiria en no modificar y en no desarrollar el Plan
Especial vigente, es decir, dejar los terrenos al margen del desarrollo urbanistico y del creci-
miento urbano. En esta situacion los termenos quedarian abandonados y desconectados tanto de
la trama urbana como del medio rural, rodeados por un tramo de ria antropizado, zonas urbanas
e infraestructuras, generando un espacio intersticial sin valores ambientales resefables y con
escaso potencial de recuperaros de manera natural (habiendo perdido incluso el suelo), sin un
uso vocacional alternativo.

—Alternativa A: desarrollar el PEOU vigente. Se integraria urbanisticamente el ambito en la trama
urbana, se ampliaria el actual paseo de borde de rio, se conectaria el ambito de Altzate con los
barrios de Iztieta y Ondartxo mediante la ejecucion de un nueve puente gue continuara con un nuevo
viario hasta la avenida de Jaizkibel, permitiendo acceso y salida directos para el nuevo ambito desde
este corredor interurbano, asi como la conexion directa del nuevo barrio con el centro de Errenteria,
a través del mencionado puente. No obstante, debe tenerse en cuenta que, dado el tiempo transcu-
rido desde la aprobacion de este PEOU, el 2007, han surgido cambios normativos y urbanisticos
gue han dejado obsoleto su contenido.

—Alternativa B: en base a la apreciacion de la alternativa anterior, el Ayuntamiento de Errenteria
desarrollé una ordenacion alternativa en la que se planted la opcién de aumentar la edificabilidad
residencial, asi como el nimero de viviendas, proponiendo cuatro bloques residenciales de 10
alturas, dispuestos en peine, con un zécalo en planta baja que aloja el uso comercial, generando
una alineacién continua en la fachada Norte. En paralelo a la ria, se mantiene el paseo fluvial y en
el extremo noroeste, se dispone un bloque de siete alturas para el uso hotelero, con aparcamiento
propio e independiente. En la esquina opuesta, el zécalo se singulariza a modo de remate, ele-
vando su techo cuatro alturas sobre la planta baja.

— Alternativa C: se modifica la propuesta anterior incorporando una propuesta que integre nue-
vas consideraciones urbanisticas y sectoriales y que sirva, igualmente, para el desarrollo integral
de Altzate. De esta forma, garantiza una permeabilidad transversal desde la ria, evitando la forma-
cion de pantallas arquitectonicas en la zona de influencia del DPMT, presenta una red mayor de
recorridos peatonales y ciclistas y presenta una serie de caracteristicas, ya expresadas anterior-
mente, por las que resulta la alternativa elegida por el Ayuntamiento de Errenteria.

Como se ha indicado, el ambito objeto de la Modificacién del PEOU abarca una superficie de
54 .447 m? y esta formado por dos subambitos: el subambito central Altzate, ocupado, entre otros,
por los terrenos de las antiguas instalaciones de CLH y el subambito Panier Fleuri. La superficie
total, objeto de la modificacion, se sitla entre los municipios de Errenteria (80 %) y Lezo (20 %) y
esta limitada al Sur por la ria del Oiartzun.
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Por lo que respecta a sus caracteristicas ambientales, se trata de un ambito urbano degradado,
con un uso preexistente industrial en el que actualmente quedan algunos edificios residuales y
que carece de areas ambientalmente relevantes, por sus valores naturalisticos sobresalientes, asi
como por sus valores culturales, pudiendose detectar ciertos riesgos ambientales en el mismo.
Asi, tenemos que:

— El subambito principal Altzate, coincide con un emplazamiento incluido en el Decreto 165/2008,
de 30 de septiembre, de inventario de suelos que soportan o han soportado actividades o insta-
laciones potencialmente contaminantes del suelo con el cédigo 20067-00157 de tipo industrial,
como consecuencia de haber soportado el depdsito y almacenamiento de combustibles.

— El subambito Panier Fleuri se sit(a en la margen derecha de la ria del Oiartzun, estando afectado
por inundabilidad con un periodo de retormo de 500 afios. No obstante, el subambito Altzate, en el que
se desarrollara, practicamente, todo el desarrollo urbanistico, no presenta riesgos de inundacién. En
todo caso, debido a que las actuaciones de recuperacion de margen y creacion de una «playa verde»
en Altzate pueden modificar la topografia y configuracion de la actual margen, se debera tener en
cuenta la situacién hidraulica.

— Una parte del subambito Altzate se sitlia sobre la servidumbre de proteccion del Dominio
Ptblico Maritimo Terrestre (DPMT); si bien, todas las edificaciones proyectadas se sit(ian fuera de
la misma, quedando ocupada por Espacios libres.

— Las principales fuentes de emisiones de ruido en la zona en cuestion son la linea de ferrocarril
de ADIF y el inicio de la carretera GI-636, que discurre hasta enlazar con la GI-20, conectando
Errenteria con Iran.

Considerando la ubicacion del ambito y las dimensiones del desarrollo, los principales impactos
de la Modificacion del PEOU estaran relacionados con la fase de ejecucién de las actuaciones de
desarrollo del mismo, tales como: como movimientos de tierras, construccion del puente sobre la
ria del Oiartzun, trabajos de urbanizacién y construccién de edificaciones, con las consiguientes
afecciones derivadas de dichos trabajos, entre las que se encuentran: consumo de recursos, afec-
ciones derivadas de la gestion de tierras y sobrantes de excavacion y de la generacion de residuos
de construccion y demolicion, disminucion de la calidad atmosférica por emisién de polvo y otros
contaminantes a la atmoésfera, emision de ruidos, disminucion de la calidad de las aguas superfi-
ciales y de los suelos por arrastre de particulas y vertidos accidentales.

En fase de explotacion, las afecciones seran las relacionadas con el impacto paisajistico del
nuevo desarrollo residencial y las afecciones derivadas del incremento del consumo de recursos
y energia, y del aumento de la movilidad en la zona.

En cuanto a los recursos hidrolégicos del ambito y a los posibles riesgos de inundabilidad deri-
vado de las actuaciones de mejora de la margen derecha de la ria del Oiartzun, el informe emitido
por la Agencia Vasca del Agua indica que, teniendo en cuenta el estudio hidraulico presentado por
el promotor, en el que se establece que para la ordenacion propuesta, el ambito de Altzate no es
inundable para la avenida de 500 anos de periodo de retomo y siempre y cuando se cumplan los
condicionantes establecidos en su informe y en el de Aguas del Afarbe, no existen inconvenientes
para el desarrollo del ambito.

Por lo que respecta a la situacidn aculstica del ambito, segin las conclusiones del estudio
aclstico recogidas en el estudio ambiental estratégico, en la mayor parte del ambito se incumplen
los objetivos de calidad actistica aplicables al nuevo desarrollo urbanistico, tanto en el escenario
actual como en el escenario futuro, a 20 afios vista, en ruido exterior y en fachada. Ademas, se
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indica que, analizadas distintas alternativas de ordenacion del ambito, no se identifica una que
mejore la situacion acistica. Asi, se propone declarar el area como Zona de Proteccion Aclstica
Especial (ZPAE), y se proponen medidas para incorporarlas en el futuro Plan Zonal:

— Pantalla aclstica en la carretera GI-636 con una longitud total de 398 metros, una altura de 4
metros y un coeficiente de absorcion de o de 0,5.

— Muro de cerramiento de la via ferroviaria a lo largo del limite noreste de manera continua.

— Limitacién de la velocidad de circulacion a 30 km/h en los viales a ejecutar en el ambito del
desarrollo.

— Aislamiento interior para fachadas.

En cualquier caso, la valoracion de impactos ambientales debe efectuarse con respecto a la
situacion prevista en el planeamiento vigente, el PEOU del 2007. En este sentido, las actuaciones
propuestas en la Modificacion del PEOU no suponen un incremento en la magnitud de sus posi-
bles efectos con respecto a lo previsto para el ambito en el PEOU. Asi, la Modificacién del PEOU
no supone agravar el riesgo de afeccion a la contaminacion de las aguas o incrementar el riesgo
de inundabilidad, ni, a priori, modificar el impacto sobre la situacién aclstica en relacién con el
PEOU. Ademas, se considera que la Modificacidon del PEOU contribuye a la mejora paisajistica
del ambito en relacion con el planeamiento vigente al darle mas protagonismo a la ria, ubicando
en su margen grandes espacios libres y alejando las edificaciones de la misma.

B) La presente declaracion ambiental estrategica se muestra de acuerdo con las principales
conclusiones del estudio ambiental estratégico y considera que se ha justificado suficientemente
la integracién de los criterios ambientales que se presentaron en la Resolucion de 12 de junio de
2019, del Director de Administracion Ambiental, por la que se formula el documento de alcance del
estudio ambiental estratégico de la Modificacién Puntual Parcial del Plan Especial de Ordenacion
Urbana «Altzate» (Errenteria/Lezo).

El estudic ambiental estratégico del Plan se ha elaborado asegurando la amplitud, nivel de
detalle y grado de especificacion requerido en el documento de alcance emitido por el érgano
ambiental. Se considera que todos los aspectos sefalados en la tramitacion ambiental se han
abordado de manera suficientemente rigurosa para asegurar que se han tenide en cuenta las
posibles repercusiones en el medio ambiente durante el proceso de planificacién.

C) Durante la tramitacion del Plan no se han anadido nuevas actuaciones que requieran una
ampliacién de la evaluacion ambiental estrategica ni se ha detectado ninguna actuacion del Plan
que deba ser redefinida o suprimida.

D) Las medidas protectoras, correctoras, compensatorias y de seguimiento se ejecutaran de
acuerdo con la normativa vigente, con lo establecido en los apartados siguientes y, en lo que no
se oponga a lo anterior, de acuerdo con lo previsto en el estudio ambiental estratégico.

En general, se deberan aplicar todas aquellas medidas que prioricen la proteccion de los valores
ambientales; es decir, a la hora de llevar a la practica las actuaciones derivadas del Plan, se debe-
ran analizar las propuestas concretas y elaborar las medidas que garanticen el mantenimiento de
los valores ambientales. Concretamente, en la redaccion de los proyectos que desarrollen el plan
se tendran en cuenta los siguientes aspectos:
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D.1.— Medidas destinadas a garantizar la compatibilidad de la calidad del suelo con los usos
previstos.

El ambito de la Modificacién del PECOU coincide con una parcela de tipo industrial, incluida
en el inventario de suelos que soportan o han soportado actividades o instalaciones potencial-
mente contaminantes del suelo (Codigo 20067-00157). En este sentido, resulta necesario que el
promotor consulte al 6rgano ambiental de la Comunidad Auténoma a efectos de que, mediante
resolucion motivada, dictamine sobre la validez de la declaracion existente y establezca en su
caso las condiciones para mantener dicha validez tal y como se establece en el articulo 25.3 de la
Ley 4/2015, de 25 de junio, para la prevencidn y correccion de la contaminacion del suelo.

D.2.— Medidas relativas al patrimonio cultural.

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 6/2019, de 9 de mayo, de Patrimonio Cultural Vasco,
si en el transcurso de las obras se produjera algun hallazgo que suponga un indicio de caracter
arqueolégico, se informara inmediatamente a la Direccién de Cultura de la Diputacion Foral de
Gipuzkoa, que sera quien indique las medidas que deberan adoptarse.

D.3.— Medidas destinadas a aminorar los efectos derivados del ruido.

Durante el tiempo de duracién de las obras, deberan aplicarse buenas practicas operativas
para la reduccion en origen del ruido, en particular en las operaciones de excavacion, demolicion,
carga y descarga, transporte, asi como en cuanto al mantenimiento general de maquinaria utili-
zada y la reduccion en origen del ruido y vibraciones, control de la emision sonora de los equipos
utilizados durante las obras, etc.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 22 del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por
el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacién
aclstica, objetivos de calidad y emisiones acusticas, la maquinaria utilizada en la fase de obras
debe ajustarse a las prescripciones establecidas en la legislacion vigente referente a emisiones
sonoras de maquinaria de uso al aire libre, y en particular, cuando les sea de aplicacion, a lo
establecido en el Real Decreto 212/2002, de 22 de febrero, por el que se regulan las emisiones
sonoras en el entorno debidas a determinadas maquinas de uso al aire libre (modificado por el
Real Decreto 524/2006, de 28 de abril), y en las normas complementarias.

Por otra parte, los proyectos derivados del desarrollo del Plan deberan ejecutarse de modo que
en su ambito de afeccion no se superen, por efecto del ruido generado por las obras, los objetivos
de calidad acustica establecidos en el Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de contaminacion
acustica de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

Conforme a lo establecido en el articulo 36 del Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de con-
taminacion acustica de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, no podran ejecutarse futuros
desarrollos en areas donde se incumplan los objetivos de calidad acutstica en el ambiente exterior,
sin perjuicio de lo estipulado en los articulos 43 y 45 del citado Decreto.

D.4.— Medidas destinadas a la restauracion ecolégica del territorio.

Se llevara a cabo una restauracion ambiental y paisajistica que abarque todas las zonas afec-
tadas por la ejecucién del desarrollo urbanistico, previendo el uso en las labores de revegetacion
de especies preferentemente autéctonas y evitando especialmente emplear especies introducidas
susceptibles de generar procesos invasivos.
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Para el disefio de espacios verdes del ambito del Plan se tendra en cuenta el «Manual
para el disefio de jardines y zonas verdes sostenibles» (www.udalsarea21.net/Publicaciones/
Ficha.aspx?ldMenu=892e375d-03bd-44a5-a281-f37a7cbf95dc&Cod=ec1f62b8-a0941-4c9a
-9280-e4202e656a698&Idioma=es-ES), cuaderno de trabajo Udalsarea 21, n.® 20 b. Abril 2017.

Se adoptaran medidas para evitar la propagacion de especies aléctonas con potencial invasor,
como Buddleja davidii, Fallopia japonica, Robinia pseudoacacia, Cortaderia selloana u otras. En
este sentido, se deberan adoptar medidas de control para evitar que los terrenos removidos y
desprovistos de vegetacion constituyan una via de entrada para especies vegetales invasoras
(plantacién y siembra inmediata de superficies preparadas, proteccion de acopios de tierra vege-
tal, etc.). Ademas, se propondra la gestion diferenciada de la tierra vegetal que pueda contener
propagulos de dichas especies.

D.5.— Medidas para una edificacién y construccién sostenible.

En cuanto a las caracteristicas necesarias para la edificacién y construcciéon mas sostenible se
empleara el conjunto de medidas y buenas practicas ambientales contenidas en las correspon-
dientes «Guias de Edificacion Ambientalmente Sostenible» (https://www.ihobe.eus/publicaciones),
con objeto de potenciar el ahorro y la eficiencia energética de los edificios y el impulso de las ener-
gias renovables. Dichas medidas deberan incidir en, al menos, los siguientes aspectos:

— Materiales. Reduccion del consumo de materias primas no renovables.

— Energia. Reduccién del consumo de energia y/o generacion de energia a partir de fuentes no
renovables.

— Agua potable. Reduccién del consumo de agua potable.

— Aguas grises. Reduccion en la generacion de aguas grises.

— Atmdsfera. Reduccion de las emisiones de gases, polvo, de calor y luminicas.
— Calidad interior. Mejora de la calidad del aire interior, del confort y de la salud.

D.6.— Medidas generales para la proteccién de los valores naturales durante la ejecucion del
desarrollo previsto.

En general, se deberan aplicar todas aquellas medidas que prioricen la proteccion de los valo-
res ambientales; es decir, los desarrollos previstos deberan incluir las medidas que garanticen el
mantenimiento de los valores ambientales. En particular:

— Manual de buenas practicas para su utilizacién por el personal de obra: contendra como
minimo aspectos relacionados con el control de los limites de ocupacidn de la obra, considerando
la presencia de elementos del patrimonio natural para los que se establecera un perimetro de
proteccién, periodos de trabajo, maquinaria, desvios provisionales, evitar vertidos a los cauces, la
minimizacion de produccion del polvo y ruido, minimizar las afecciones negativas sobre el sosiego
puablico, la gestion de residuos, etc.

Asimismo, se respetara un horario de trabajo diurno y los viales utilizados por los camiones
para entrar o salir de la obra, deberan mantenerse limpios, utilizando agua a presion o barredoras
mecanicas.

— Produccion y gestion de residuos: los diferentes residuos generados durante las obras y cam-
pana de limpieza se gestionaran de acuerdo con lo previsto en la Ley 22/2011, de 28 de julio, de
residuos y suelos contaminados y normativas especificas.
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Los residuos de construccion y demolicion se gestionaran de acuerdo con lo estipulado en el
Decreto 112/2012, de 26 de junio, por el que se regula la gestion de los residuos de construccion
y demolicion.

En el caso de existencia de residuos y/o elementos con amianto, se estara a lo dispuesto en el
Real Decreto 108/1991, de 1 de febrero, para la prevencion y reduccion de la contaminacion del
medio ambiente producida por el amianto y lo establecido en el Real Decreto 396/2006, de 31 de
marzo, por el que se establecen las disposiciones minimas de seguridad y salud aplicables a los
trabajos con riesgo de exposicién al amianto.

Los recipientes o envases conteniendo residuos peligrosos, cumpliran las normas de seguridad
establecidas en el articulo 13 del Real Decreto 833/1988, de 20 de julio, por el que se aprueba
el Reglamento para la ejecucion de la Ley 20/1986, de 14 de mayo, basica de residuos téxicos
y peligrosos, y permaneceran cerrados hasta su entrega a gestor autorizado, evitando cualquier
pérdida de contenido por derrame o evaporacion.

La gestion de los aceites usados se realizara de acuerdo con el Real Decreto 679/2006, de 2
de junio, por el que se regula la gestion de los aceites industriales usados.

En el caso de producirse, los sobrantes de excavacion generados durante las obras se llevaran
a depésito de sobrantes autorizado y su gestién se ajustara a la legislacién vigente.

— Proteccion de los suelos y aguas subterraneas: se estableceran las medidas preventivas y
correctoras durante la fase de obras que sean necesarias, extremando las precauciones, para
evitar la afeccién por vertidos accidentales, especialmente durante las operaciones de mante-
nimiento de maquinaria: la superficie destinada a parque de maguinaria de obra y la zona de
mantenimiento de la misma se aislara de la red de drenaje natural. Dispondra de solera imper-
meable y de un sistema de recogida de efluentes para evitar la contaminacion del suelo y de las
aguas por accion de aceites y combustibles. No se permitira la carga y descarga de combustible,
cambios de aceite y las actividades propias de taller en zonas distintas a la senalada.

E) Plan de seguimiento ambiental.

El Estudio describe un correcto programa de supervision destinado a garantizar la cormrecta
aplicacion del Plan y la deteccidn, en su caso, de efectos ambientales distintos a los previstos.
Se proponen diferentes controles, tanto para la fase previa o preoperacional, como para la fase
de ejecucién de las obras de desarrollo del Plan; estos controles consisten en una serie de actua-
ciones a llevar a cabo en funcién de los diferentes aspectos del medio objeto de control, de los
parametros indicadores de seguimiento, objetivos, periodicidad, valores limite de referencia o
umbrales y metodologia de control.

F) Directrices generales para la evaluacion ambiental de los proyectos derivados del Plan.

En la evaluacién ambiental de los proyectos que se deriven del Plan se tendran en cuenta los con-
dicionantes del territorio, asi como los criterios ambientales indicados en la Resolucion de 12 de junio
de 2019, del Director de Administracion Ambiental por la que se formula el documento de alcance
del estudio ambiental estratégico de la Modificacién Puntual Parcial del Plan Especial de Ordenacién
Urbana «Altzate» (Errenteria/Lezo).

Entre otros aspectos, se debe incidir en la correcta gestion de los suelos potencialmente conta-
minados y de los materiales resultantes de la demolicion de los edificios existentes, en la calidad
aclstica del ambito y de los nuevos desarrollos, en el uso sostenible de los recursos ambientales
y la adecuada integracion paisajistica de las intervenciones sobre el territorio, priorizando la pre-
vencion de los danos frente a su compensacion.
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Segundo.— Imponer un plazo maximo de dos afnos para la aprobacion de la Modificacién Pun-
tual Parcial del Plan Especial de Ordenacién Urbana «Altzate» (Emrenteria/Lezo), a contar desde
la publicacién de la presente declaracién ambiental estratégica en el Boletin Oficial de la Comu-
nidad Autonoma del Pais Vasco. Transcurride dicho plazo sin haberse procedido a la aprobacion
del mismo, la presente declaracion ambiental estratégica perdera su vigencia y cesara en la pro-
duccién de los efectos que le son propios. En tal caso, el promotor debera iniciar nuevamente
el tramite de evaluaciéon ambiental estratégica del Plan, salve que se acuerde la prémoga de la
vigencia de la declaracién ambiental estratégica. Y todo ello de acuerdo con lo establecido en el
articulo 27 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

Tercero.— Comunicar el contenido de la presente Resolucién al Ayuntamiento de Lezo.
Cuarto.— Ordenar la publicacion de la presente Resolucion en el Boletin Oficial del Pais Vasco.
En Vitoria-Gasteiz, a 1 de septiembre de 2021.

El Director de Calidad Ambiental y Economia Circular,
JAVIER AGIRRE ORCAJO.
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