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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:

. 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).

. 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 Ordenacion 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 gestién urbanistica:

o Programa de Actuacion 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
20009.

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 Ordenacién 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 solucion de enlace viario con Altzate. Y parcial
por cuanto excluye el A.O.U. 30 Larrafiaga, 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 atencién a las razones expuestas en esta memoria
y en los términos y con el alcance indicados en ella.

Su elaboracién 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 procedié 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 sirvid 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 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 Gestién Ambiental. Gobierno Vasco.
Direccion General de Carreteras. Diputacion Foral de Gipuzkoa.
Demarcacion de Costas en el Pais Vasco.

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

Recreativa “Eguzkizaleak”.

L S T B

Por otra parte, en esta misma fecha, se pone a disposicién de las administracién 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. Resolucién de Documento de Alcance del Estudio Ambiental
Estratégico Inicial de la presente Memoria el texto integro de la citada resolucion.

Igualmente se acompafian en el mismo Anexo VII escritos remitidos por diversos
organismos publicos para su toma en consideracion a la hora de la redaccién del texto de
MPP del PEOU de Altzate para aprobacion inicial.

A continuacion, y a modo de resumen se acompafan las conclusiones principales de los
referidos escritos:

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

Se comunica que una vez analizada la Evaluacién 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 consideracion para la salud publica que supongan aspectos fundamentales que
deban de ser tenidos en cuenta a la hora de la realizacion del Estudio Ambiental
Estratégico.

C. Direccién de Planificacion y Obras de la Agencia Vasca de Agua-URA del
Departamento de Medio Ambiente, Planificacién Territorial y Vivienda del Gobierno
Vasco.
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La Agencia formulé las siguientes observaciones:

a. La ocupacién 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 justificacién hidraulica se informa
que, en el marco de la preceptiva autorizacién, se podra requerir un estudio hidraulico de
detalle que defina y justifigue 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 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 deberdn 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 tramitaciobn urbanistica deberi adjuntarse a la documentacion la
cuantificacion de las nuevas demandas de recursos hidricos generadas por los desarrollos
propuestos. De igual modo, se deberd 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 acompafiaran la cuantificacion de los recursos hidricos generados en Altzate,
incorporando el informe del ente gestor, Aguas del Afarbe, sobre la suficiencia de las
infraestructuras de abastecimiento y saneamiento existentes y las nuevas cargas que
garanticen dichas demandas, junto con la informacién cartografica de sus futuras redes.

D. IHOBE, Sociedad Publica de Gestién 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 denomind
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).
Conforme al articulo 25.3 de la “nueva” Ley 4/2015 para la prevencién y correccién de la
contaminacion del suelo se deben VALIDAR las condiciones con las que se emitieron dichos
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documentos, debiendo presentarse una solicitud con un estudio histérico que determine el
mantenimiento de las citadas condiciones con las que se emitieron los certificados (usos
previstos y estado del suelo desde su emision hasta la fecha).

Como resultado de la solicitud se deberia emitir por la Viceconsejeria de Medio Ambiente
una Resolucion motivada que valide los certificados y en su caso, establezca las
condiciones para esta validacion. En caso de ser necesarias excavaciones se deberan
presentar los correspondientes planes de excavacidon que deberan aprobarse por la
Viceconsejeria.

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 Evaluacién Ambiental
Estratégica Ordinaria de la MPP del PEOU de Altzate.

A la hora de redaccion del presente Plan se desconoce si estd emitido y, en su caso, su
contenido.

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

1. En la tramitacion de todo planeamiento urbanistico que ordene el litoral, el érgano
competente, para su aprobacién inicial, debera enviar, con anterioridad a dicha aprobacion,
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 tramitacion del plan e inmediatamente antes de la aprobacion definitiva, la
Administracién competente dara traslado a la del Estado del contenido de aquél para que en
el plazo de dos meses se pronuncie sobre el mismo.

Por dltimo, se adjunta en el mismo Anexo VII el Acuerdo de Acumulaciéon 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.

Il.-  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 m2 (24,76%) en el
término municipal de Lezo. En total 57.494 m?2.

Para su desarrollo se exigia la formulacibn 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 afiadian 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.
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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 continuacion se adjuntan las caracteristicas principales, calificacion general y
edificabilidad del PGOU de 2004/Errenteria:

*

SUPEIHICIE: w1t s et e e st ae e e s eaa e e e s aaaree s 57.494 m?
Superficie término municipal de Errenteria (75,24%): ....ccceovvvicvveeeeeeeeiicinnnn, 43.261 m?
Superficie término municipal de Lezo (24,76%0): .....ccccvveeeeeiiciiiieeee e 14.233 m?
Calificacién General:

Zona de Uso Residencial: Edificacion Abierta.................... ZUR/3 .., 43.327 m?
S. Gral. de Comunicaciones: Distribuidor Urbano........ SGCS/2.2 i, 889 m?
S. Gral. de Espacios Libres: Areas Peatonales .............. SGEL/2 ...ccvvveiins 1.965 m?
S. Gral. de Dominio Publico Maritimo Terrestre.............. SGMT/1 ..., 11.313 m?
Edificabilidad urbanistica

RESIAENCIAI VPO ... .ooiiiiii ettt e e et e e nnreeennes 5.220 m?t
Residencial promocion liBre..........ccccooiiiiiiiii e 21.401 m?t
GaArAJ8 VPO ... . ittt earea s 1.560 m2t
ANEJOS VPO ..ottt e e e e et e e et e e e arae e e e aaes 0 m2t
Garaje PromoCiON lIDFE.........coiiiiiiiiiiie s 7.367 m2t
ANEJOS ProMOCION lIDIE ...ccoiiiiieiie e 0 m2t
COMEICIAL....ccc e, 600 m2t
=1 (o T 1 (o PP PRPPPRPRPPPPRS 2.654 m2t
[ e = | SO PPPPPPPPPPPPPPPIRt 38.803 m2t
Dotacional

Superficie dOtaCioNAl ...........cciiiiiiiiiiiie e 2.000 m2t
Viviendas

Viviendas de proteccion ofiCial (20%0) .....ccceeviiiiiiiiiiee e 52 viv.
Viviendas de promocion libre (80%0) ........ccovcuueieiiiiiieiiiiie e 210 viv.
B Ko = | SO POPOPOPPPPPPPPPPR 262 viv.

En la siguiente imagen se representa el plano de zonificaciébn general del PGOU de
2004/Errenteria.
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2.-  MPNNSS de 2007 / LEZO

Posteriormente, y a consecuencia del PGOU de 2004/Errenteria, se procedié a la
formulacién 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 calificacion general, posibilitando una regulacion 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.

A continuacién se adjuntan las caracteristicas principales de Altzate, donde regulando
exclusivamente los del término municipal de Lezo, se desglosa lo correspondiente a cada
municipio.

De hecho, la calificacion general de Lezo se vio alterada debido a la anterior Ley sobre el
Régimen de Suelo y Ordenaciéon Urbana que exigia un minimo de 1.402 m? de espacios
libres destinados a parques publicos y zonas verdes, que se detrajeron de la zona
residencial.

* YU o1 T = PR 58.170 m?
Superficie término municipal de Errenteria (74,37%): ....cccveeiiieeeeiiiiieeinieenn, 43.261 m?
Superficie término municipal de Lezo (25,63%): .....cc.evveirveeeeiiiiiieiiiieee s 14.909 m?
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Calificacién General:

Zona de Uso Residencial: Edificacion Abierta................... ZUR/3 .o 43.661 m2
Errenteria: 30.670 m?/Lezo: 12.991 m?2

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

S. Gral de Espacios Libres: Parques y Jardines ............. SGEL/1 ...t 1.404 m?
Errenteria: 0 m?/Lezo: 1.404 m?

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

S. Gral. de Dominio Publico Maritimo Terrestre............. SGMT/L ccovveeeeeees 11.536 m?

Errenteria: 11.313 m?/Lez0:223 m?

Edificabilidad urbanistica
Residencial VPO

Errenteria 3.714 M2t /LeZ0 1.506 M2L.......coouureeiiei et e e 5.220 m2t
Residencial promocion libre

Errenteria 14.981 M2t /LEZ0 6.420 MZL....uuueuniee s 21.401 m2t
Garaje VPO

Errenteria 1.110 M2t /LEZO 450 M2ZL.....uununie s 1.560 m2t
Anejos VPO

Errenteria O MZE /LEZ0O 0 M2E.. ...ttt ettt e e et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aeae s 0 m2t
Garaje promocion libre

Errenteria 5.157 M2t /LEZ0 2.210 M2ZL....ccooeeeeeee oot e s 7.367 m2t
Anejos promocion libre

Errenteria O M2t [LEZO O M2t.. . coieeeeieeee et e e e e et e e e e e e e e e e e e e e aareees 0 m2t
Comercial

Errenteria 481 M2t /LEZO 119 MZt.......iie et e e 600 m2t
Terciario

Errenteria 2.127 M2t [LEZO 527 M. ..uuuuieeeeee s 2.654 m2t
o = | TR RRRRRRPRPRRRRTRTRRTN 38.803 m2t
Dotacional

Superficie dOtaCioNAl ...........coiiiiiiiiiiiee e 2.000 m2t

Errenteria 1.400 m?t /Lezo 600 m2t

Viviendas

Viviendas de proteccién oficial (20%)

Errenteria 37 VIV./ LEZO 15 VIV. ..ottt e e e n e e 52 viv.
Viviendas de promocion libre (80%)

Errenteria 147 ViV./ LEZO B3 VIV. .ocuuuiiiiii ittt e e e e 210 viv.
1) = | N 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 zonificacién mediante una alegacién
estimada de Costas se acepté un cambio de la delimitacién del Dominio Publico Maritimo
Terrestre en el término municipal de Errenteria.

REDACTOR PROMOTOR
ARKILAN

ENDARA )

PEREZ-SASIA JUNTA DE CONCERTACION DE ALTZATE

7



MODIFICACION PUNTUAL PARCIAL DEL PEOU DE ALTZATE DOCUMENTO “1.MEMORIA"
(ERRENTERIA/LEZO) Febrero 2020

3.- PEOU de 2007

Simultdneamente, pero siempre condicionado a la aprobacion definitiva de la MPNNSS de
2007/Lezo fue desarrollandose y tramitdndose el PEOU de 2007.

En resumen, la ordenaciéon urbanistica del PEOU de 2007 resolvid 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 &mbito.

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

- La conexién 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 Irun 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 conexion directa del nuevo barrio con el centro de Errenteria a
través del mencionado puente.

- Obtencién de superficie dotacional donde poder concretar en un futuro préximo
equipamientos municipales o instalaciones de caracter publico: mediante la ordenacién de
dos parcelas dotacionales situadas de forma que cada uno de los dos municipios implicados
pudiera disponer de su parcela en su propio territorio.
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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 m2t de uso terciario-hotel en residencial de venta libre y
aumento 2.900 m2t de bajocubierta para destinarlos igualmente a residencial de venta libre.
Ademas se incrementd 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 continuacion se extractan sus caracteristicas generales zonales y
edificatorias:

* SUPEITICIE! ettt 58.152 m?
Superficie término municipal de Errenteria (74,39%0): .......cocoeiiieiiieeniieeaiieene 43.261 m?
Superficie término municipal de Lezo (25,61%0): .....ccveiieeriieeiiieiniiee e 14.891 m?

* Calificacién General (segin medicion taguimétrica®®):

Zona de Uso Residencial: Edificacion Abierta................... ZUR/3 .o 41.645 m?2
Errenteria: 29.521 m?/Lezo: 12.124 m?

S. Gral. de Comunicaciones: Distribuidor Urbano....... SGCS/2.2 .o, 1.282 m2
Errenteria: 140 m?/Lezo: 1.142 m?

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

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

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

Errenteria: 12.339 m?/Lez0:223 m?

* Edificabilidad urbanistica
Residencial VPO
Errenteria 3.660 M2t /LEZO 1.560 MZL......uuuuuun s 5.220 m2t
Residencial promocién libre
Errenteria 18.970 M2t /LEZ0 7.985 M2ZL.....coooemeeeeeeeeeee e 26.955 m2t
Garaje VPO
Errenteria 2.040 M2t /LeZ0 1.080 M2L......coeeemmeeeeeeeeeeeee e 3.120 m2t
Anejos VPO
Errenteria O M2t [LEZO O M2t .. oottt eaaeees 0 m2t
Garaje promocion libre
Errenteria 10.840 M2t /LEZO 3.894 MZL.....uueneeieeeeeee s 14.734 m%t
Comercial
Errenteria 420 M2t /LEZ0 180 MZL......ieeeeeeeee ettt ettt 600 m2t
Terciario
Errenteria O MZE /LEZ0O 0 M2t ...t ettt ettt e e et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e reneae s 0 m2t
o = | TR RTRPPRPPPPPPRTRPRTTIN 50.629 m2t
* Dotacional
Superficie dOtACIONAL ..........eiiiiiiiii e 2.000 m?t

Errenteria 1.400 m?t /Lezo 600 m2t

@ El PEOU de 2007 sefiala que ademaés de realizar un levantamiento cartografico, se han efectuado ajustes en la
delimitacion del Area conforme a los criterios de los técnicos municipales de Errenteria y Lezo, resultando una
pequefia diferencia de superficie respecto a la sefialada 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 Concertacion.

@ Las 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. ..ccuviieeiiiiieeeie et 52 viv.
Viviendas de promocion libre (80%)
Errenteria 147 VIV./ LEZO B3 VIV. ... 210 viv.
B0 7= | PSSR PPPRPPPPPRN 262 viv.

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

/

Ak 7

ZONIFICACION PORMENORIZADA

La zonificaciébn pormenorizada del PEOU de 2007 de Altzate sigue vigente en todo el
territorio a excepcion del A.0.U.27 Larrafiaga 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%

V2. DISTRIBUIDOR URBANO / VIAL DE COEXISTENCIA

Vv 2/1
vV 2/2
Vv 2/3
Vv 2/4

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 m?2 20,84%

SEL 1. JARDIN

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

791 m2
1.051 m2
846 m2
694 m2
1.125m2
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 2/1
EL 2/2

397 m2
622 m2

SUPERFICIE TOTAL

1.019m2 1,75%

PEC 4. EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

PEC 4/1
PEC 4/2

755 m2
890 m2

SUPERFICIE TOTAL

1.645m2 283%

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 aprobacion 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, llego la crisis econdémica 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 procedid a la transformacion 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 Ordenacion Urbana, el A.O0.U.27 Larrafiaga y el A.0.U.30 Altzate.

El primero de ellos, el A.0.U.27 Larrafaga, 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 Altzate 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 Altzate, 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.- Delimitacién 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
delimitacién 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 m2,
Segun medicién real de la documentacion gréfica 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
calificacion general queda asi:

Zona de Uso Residencial: Edificacion Abierta..........ccocoevevveeeene. ZUR/3 .o, 40.123 m2
Errenteria; 29.521 m?/Lezo: 10.602 m?2

S. Gral. de Comunicaciones: Distribuidor Urbano.................. SGCS/2.2 v, 501 m?
Errenteria: 140 m2/Lezo: 361 m?
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S. Gral de Espacios Libres: Parques y Jardines ..........cccccceeue. SGEL/2 ..., 1.261 m2
Errenteria: 1.261 m?/Lezo: 0 m?

S. Gral. de Dominio Publico Maritimo Terrestre ..........cccee....... SGMT/L ... 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 Altzate 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
Compafiia Logistica de Hidrocarburos donde se situaban los llamados depdsitos 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 pequefia 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
Urbanizacion que abarca todo el area colindante denominado “OLIBET-casas nuevas”, y
gque 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 depdsitos, en
las proximidades del futuro enlace con el vial denominado Avenida de Jaizkibel que
comunica con Lezo, existe un desnivel importante, en cuya conexién 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 penetracion 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 descontaminacion 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 VIl 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 subdmbito Panier Fleuri que estd ya urbanizado con el arbolado y vegetacion
correspondiente que se consolida y por tanto mantiene en su integridad, en el subdmbito
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
que 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 ordenacion 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 sitan 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 descontaminacién, se procedié a su derribo.

Dentro de la finca de CLH se situaban las siguientes edificaciones: Un pabellon—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
Gltimo, un edificio que albergaba el centro de transformacién de la planta cuyo desmontaje y
traslado se ha realizado tras el derribo de los dltimos edificios de CLH. En la actualidad no
existe ninguna edificacion 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
sefaladas con anterioridad. La denominada “Villa Victoria” que tiene uso de vivienda
ocupada en la actualidad, y la edificacién 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 descontaminacion 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
Pablico 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 informacion y es reflejo de los aportados por los servicios técnicos
municipales de ambos municipios. Salvo el subambito Panier Fleuri totalmente urbanizado y
donde ademés 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 préxima a la ria,
por donde discurren dos conducciones:

- Colector de fecales de Aguas del Aiarbe 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 donde se va a realizar el embarcadero, ya que
la solucién pueda afectar a la rasante del terreno en ese punto.

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

3.- Estructura de la propiedad del suelo

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

Del PREP de 2008 resultaron 8 parcelas edificatorias y el resto del suelo de Altzate 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 vy 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:
- 58,79% BRITAC PROYECTOS, S.L.
- 6,978% Hnos Vassart
-10,776% P.lbaialde SL
- 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 ubicacion de las parcelas edificables resultantes del
PREP de 2009.
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Este Plan se elabora en el contexto conformado por los criterios establecidos en el conjunto
de las disposiciones legales y documentos vigentes de aplicacion en las materias afectadas
y, en particular, en los siguientes:

N . -

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

Promovidas por la Administracion de la Comunidad Autbnoma 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
123/2012).

de la Ley anterior (Decreto 105/2008), y parcialmente derogado por el
Decreto 123/2012 al que se alude a continuacion

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 Administracion 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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- 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 promocién de la accesibilidad, de 4 de diciembre de 1997, y
disposiciones promovidas en su desarrollo (LACCESIBILIDAD).

- Ley General de Proteccién 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 Evaluacion Ambiental Estratégica de planes y programas
(Decreto 211/2012).

- A las disposiciones anteriores cabe afiadir 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 Evaluacién y Gestidon del Ruido Ambiental, el primero de ellos, y
Zonificacidon Acustica, Objetivos de Calidad y Emisiones Acusticas, el segundo
(LRUIDO).

- A las disposiciones anteriores cabe afiadir el Decreto de 16 de octubre de 2012,
de Contaminacion 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 Ordenacion de
la Edificacién, de 5 de noviembre de 1999 (LOE), y el Cdédigo 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 Creacidon Publica de Suelo para Actividades
Econbémicas y de Equipamientos Comerciales, aprobacion definitiva: 21 de
diciembre de 2004 (PTSAE de 2004).

- Plan Territorial Sectorial de Ordenacién de Margenes de los Rios y Arroyos de la
Comunidad Autonoma 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 Diputacién foral de Gipuzkoa en
sesion del 27 de julio de 2004 (PGOU de 2004/Errenteria)

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

- Plan Especial de Ordenacioén 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).

- 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).
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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 ambito del
planeamiento de desarrollo.

La presente Modificacion Puntual Parcial del Plan Especial de Ordenaciéon Urbana de
Altzate se redacta tal y como se ha sefialado con anterioridad, a partir del PEOU de 2007. El
PGOU de 2011/Lezo maodific6 las determinaciones del subambito de Larrafiaga,
denominandolo A.0.U.27 Larrafiaga, 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 estar& 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 Gestidén de la Ejecucion
e Documento 4. Estudio Econémico
o Documento 4.1. Estudio de Viabilidad Econémico-Financiera
o Documento 4.2. Memoria de Sostenibilidad Econémica
e Documento 5. Planos
o Documento 5.1. Planos de Informacion
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 I.- Cuadros de Caracteristicas

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

Anexo lI.- 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.0.U.30 Altzate del PGOU de 2011/Lezo

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

Anexo VII.- Resolucion de Documento de alcance del Estudio de Evaluacién Ambiental
Estratégico Inicial.

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.- Descontaminacion de los Suelos (DS)

Anexo Xl.- Estudio de Tréfico (ET)

Anexo XII.- Estudio de Inundabilidad (EI)

Anexo XIII.- Informe de Impacto en Funcion del Género (IG)

Anexo XIV.-  Evaluacién del Impacto Linguistico (EIL)

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 Altzate del
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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.

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 permitira una aplicacion eficaz de sus disposiciones e incluye las propuestas
especificas de caracter normativo referidas a las parcelas (privadas y publicas) asi como a
espacios libres y viales publicos del ambito afectado, conteniendo las Normas Particulares
modificadas en Altzate.

El Documento 3. Directrices de Organizacion y Gestion de la Ejecucion plantea las
condiciones de programacion y gestion.

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. Ordenacién, que modifican y reajustan el régimen urbanistico vigente,
en los términos expuestos en esta MPP del PEOU de Altzate.

Por lo demas, el contenido de esta MPP del PEOU de Altzate y de sus documentos se
adecua a los criterios establecidos en la vigente legislacién urbanistica, y define con la
precision necesaria el régimen urbanistico propuesto para el ambito 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.-Caréacter Normativo de los Documentos

Si bien el contenido normativo de la MPP del PEOU de Altzate 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
regulacion de la actividad urbanistica, y, por tanto, ésta se debe ajustar en todo caso de
forma obligada a sus determinaciones.

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 gréafica
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®.

@ 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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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 medicibn 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 Alizate de Lezo, se
corresponde con el resultado de los diferentes instrumentos de planeamiento urbanistico
que confluyen en él'y 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 aplicacion de los cuatro documentos al &mbito
expresamente delimitado en la presente MPP del PEOU de Altzate.

1.- Delimitacién y superficie

El Ambito objeto de la presente MPP del PEOU de Altzate esta 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.O0.U.27 Larrafiaga del
PGOU de 2011/Lezo.

SUPEITICIE. ettt e e et e e e 54.447 m?
Superficie término municipal de Errenteria:........coocvveeiiieeiiiiee e 43.261 m?
Superficie termino MUNICIPal A€ LEZO: ......ccoiiiiiieiiiiieeiie e 11.186 m?

2.- Objetivos generales y criterios basicos de ordenacién

No obstante, y a efectos del cumplimiento de estandares 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 localizacion mas privilegiada
para el uso y disfrute publicos de Lezo.
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3.- Régimen urbanistico estructural
3.1. Calificacion general (segin medicidn taquimétrica)

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

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

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

S. Gral. de Dominio Publico Maritimo Terrestre ..........cccee....... SGMT/L ..o 12.562 m?
Errenteria: 12.339 m?/Lez0:223 m?

La zonificaciéon general de Altzate 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 /LEZ0 1.560 M2L.......coeuurmeieeeeeieeeeeeee et e s 5.220 m2t
Residencial promocién libre
Errenteria 18.970 M2t /LEZ0 7.985 M2ZL......oooemmeeeeeee e 26.955 m2t
Garaje VPO
Errenteria 2.040 M2t /LEZO 1.080 MZL......uuueene e 3.120 m2t
Anejos VPO
Errenteria O MZE /LEZ0O 0 M2E.....eeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt et e e e e e e e e e e e aeneae s 0 m2t
Garaje promaocion libre
Errenteria 10.840 M2t /LEZO 3.894 MZL.....uuuuueieeeeeeeee e 14.734 m%t
Comercial
Errenteria 420 M2t /LEZO 180 MZt.... ..ot 600 m2t
Terciario
Errenteria O M2t [LEZO O M2t .. oottt eeaeens 0 m2t
LI = | TR 50.629 m%t
Errenteria 35.930 m2t /Lezo 14.699 m2t

* Edificabilidad fisica dotacional
Errenteria 1.400 M2t /LEZO 0 MZE M) ... 1.400 m2t

A.2. Numero méaximo de plantas:

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

@ 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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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 continuacién se representan las unidades de vivienda establecidas.

* Viviendas
Viviendas de proteccion oficial (20%)
Errenteria 37/ LEZ0O 15 ..oovreii ettt 52 viv.
Viviendas de promocion libre (80%)
Errenteria 147/ LEZO B3 .....uuuuiiiiiiicccicc e nnan 210 viv.
B o] = | PSR PPPPPR 262 viv.

3.2.- Clasificacion urbanistica

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

3.3.- Determinacién de la ordenacidén pormenorizada

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

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

3.5.- Condiciones de lared 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
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 Ordenacién Urbanistica Pormenorizada
4.1.- Calificacién Pormenorizada

La zonificaciébn 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 Larrafiaga.
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2.- ZONIFICACION PORMENORIZADA

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%

V2. DISTRIBUIDOR URBANO / VIAL DE COEXISTENCIA

Vv 2/1
Vv 2/2
Vv 2/3
Vv 2/4

696 m2
1.359 m2
2.855 m2

329 m2

SUPERFICIE TOTAL

5239 m2 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 1/1
EL 1/2
EL 1/3
EL 1/4
EL 1/5
EL 1/6
EL 1/7
EL 1/8
EL 1/9
EL 1/10
EL 1/11

791 m2
1.051 m2
846 m2
694 m2
1.125m2
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 2/1
EL 2/2

397 m2
622 m2

SUPERFICIE TOTAL

1.019m2 1,75%

PEC 4. EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

PEC 4/1
PEC 4/2

755 m2
890 m2

SUPERFICIE TOTAL

1.645m2 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 ejecucioén

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 parcelacion 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 ningln parametro de ordenacion estructural.

Esta MPP del PEOU de Altzate se ha de adecuar a los criterios establecidos en la legislacion
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 Estdndares y Cuantias Minimas a
viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica, en virtud de la disposicién
transitoria, cuarta, punto 3, donde indica que “su cumplimiento no sera exigible para el
planeamiento de ordenacion pormenorizada pendiente de tramitacion que desarrolle la
ordenacion estructural adaptada al cumplimiento de los estandares de vivienda de proteccién
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 resolucién de la accesibilidad viaria a Altzate desde el entorno mas préximo, en el
término municipal de Lezo, similar al de la ordenacion vigente pero mejor dimensionada al
tréfico que se preve.

- 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.

- Recuperacion de la parcela de uso terciario, con destino a hotel en el término municipal de
Errenteria. El Ayuntamieto de Lezo mantiene la edificabilidad que le corresponde en su
término municipal con las mismas caracteristicas del PEOU de 2007.
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- Minimizacion 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.

- Potenciacion 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.

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

- Modificacion de la disposicion de los bloques 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 m2t) del PEOU 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 tamafio de la edificacién.

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

2.- Alternativas

El PEOU de 2007 lleva méas de 10 afios sin que se haya podido desarrollar. Es posible que de
no haberse producido la crisis econdmica que asolé 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 integracién 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 grafica, 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 ampliacién 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 Yy las parcelas residenciales.

- La conexién viaria completa —rodada, ciclista y peatonal-, del ambito de Altzate con
los barrios de Iztieta y Ondartxo: mediante la ejecuciéon 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 conexion directa del nuevo barrio con el centro de Errenteria a
través del mencionado puente.
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- Obtenciéon 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 ordenaciéon que den respuestas a los nuevos objetivos planteados. En
base a todo ello, el propio Ayuntamiento de Errenteria desarrollé una nueva ordenaciéon que
denominamos ALTERNATIVA B.

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

La propuesta consta de cuatro blogues residenciales de 10 alturas (si bien se contempla una
cierta flexibilidad en este extremo) dispuestos en peine con un zdécalo 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 configuracion de berma a un nivel
intermedio que integra el cauce en la urbanizacién. 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 un segunda
rotonda de acceso a la pasarela hacia el barrio de lIztieta. 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 numero 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, opcion no deseada por la propiedad, que requiere una tramitacion lo mas agil
posible.

Se acompania su propuesta de ordenacion que hemos denominado ALTERNATIVA B:

U.l. 16 ALTZATE]
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3.- Propuestade ordenacién

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 continuacion se explican sus caracteristicas principales:

. Adecuada conexion viaria entre Altzate y la Avenida Jaizkibel con proyeccién de una
rotonda de 38 m. de @ y amplios radios de curvatura, trnsitos peatonales y ciclistas,
junto con el traslado de la parada de autobuls a una ubicacion méas 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 circulacion rodada. A este viario local le acompafia una acera de
3,00 m. y que podria disponer de un tratamiento de coexistencia con la calzada.

. Ordenacidn de edificios situados entre el paseo fluvial y el citado viario local interno, de
modo que su dimensién (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.

. Conexién 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,
alineandolo con la calle Irun del barrio de Iztieta.

. 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.

. Conexién 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.

. Creacion de un recorrido ciclista que conecta el actual de la Avenida Jaizkibel con la
nueva vialidad rodada hasta el interior de Altzate 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 lIztieta y hacia el Noroeste con el extremo de Altzate
comunicandolo con el puente peatonal-ciclista elevado actual.

. 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 un embarcadero, de unas gradas descendentes a la ria,
de vegetacion de la escollera, o de soluciones similares a estudiar en la futura MPURB
de Altzate.

o Ampliacion del paseo de borde de la ria, duplicando el actual, de modo que el mas
exterior hacia la ria coincide basicamente en su trazado con el actual paseo se destina
a la circulacion peatonal; y el interior, de nuevo trazado, se destina a bidegorri.

REDACTOR PROMOTOR

ARKILAN
ENDARA )
PEREZ-SASIA JUNTA DE CONCERTACION DE ALTZATE



MODIFICACION PUNTUAL PARCIAL DEL PEOU DE ALTZATE DOCUMENTO “1.MEMORIA"
(ERRENTERIA/LEZO) Febrero 2020

Creacion de gradas y elementos vegetales intercalados en la margen derecha de la ria,
gue potencia la interaccion entre los habitantes y la ria, a la vez que la naturalizacion y
recuperacién ambiental de la escollera hormigonada.

Esta actuacion, junto a la creacion del paseo fluvial antes comentado se realizara con
actuaciones de naturalizacion y recuperacion ambiental en la zona de proteccion,
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 promocion de venta libre en primera linea de la
ria, y uno detras destinado a vivienda protegida). Y siete edificios en Errenteria (cuatro
de promocion 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 &mbito destinado al Hotel.

Generacion de una red de transporte publico/privado de autobuses con acceso a
Altzate hasta la tercera rotonda al nivel +7,00, Prevision 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 creacion 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.

Creacion 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 presentacion como propuesta de ordenacion de Altzate avalada

por el
como

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

cuya ordenacion 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 nimero 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 tamafio inferior.

Bajo rasante estas superficies oscilan en la medida que ésta esta 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.

VIIl. 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 &mbito estan clasificados como suelo urbano. A su vez, su
categorizacion urbanistica responde a los siguientes parametros:

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

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

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

X.- DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA.

1. Descripcién 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 Fleur)) y el de Lezo (A.0.U.30 Altzate),
excluyendo expresamente el A.0.U.27 Larrafiaga, cuyo régimen de ordenacion 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 Altzate 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 continuacion 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 &mbito, 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 ubicacion 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
semisotano 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 més elevados.

Este incremento de plantas y la consiguiente variacion de perfil edificatorio respecto del
previsto en el PEOU de 2017, siendo una determinacion propia de la ordenacion
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 Altzate; 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
Edificacion) 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 conexion 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 afiadir la exigencia del Ayuntamiento de Errenteria de una
comunicacién de Altzate con la margen izquierda de la ria a través de un puente rodado-
peatonal, alineado con la calle Irun del barrio de Iztieta.

Todo ello se resuelve con las siguientes medidas:

- Creacion de una rotonda de grandes dimensiones (38 m de didmetro), muy superior a la del
PEOU de 2007, que resuelva correctamente la incorporacion y el cruce de conexion entre la
variante Norte de Errenteria-Lezo y la Avenida Irun 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 contencion 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 acompafia, 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 Altzate. 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,
que lo conecta a través de la calle Irun con el barrio de Iztieta.

- Otra de las propuestas de ordenacion relacionadas con la circulacién 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 disposicion 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 resoluciéon de la disposicién edificatoria y su
comunicacién rodada, peatonal y ciclista con el exterior, uno de los principales objetivos que
subyace en la ordenacién que se describe en éste. Obsérvese que no sélo son 20 m. de
anchura de espacios libres y dotacionales en toda su longitud de mas 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 creacién 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 con un embarcadero 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 lztieta 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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naturatizan su imagen actual. Este paseo, ademas potencia su amplitud, separando los
transitos peatonales y ciclistas.

- Cabe afadir 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 ordenacién 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, ajust6é 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.0.U.27 Larrafiaga de Lezo.

A continuacién se resumen su calificacién general, junto a un plano de zonificaciéon general
que se adjunta a titulo informativo como plano 1.2.4 de la presente MPP del PEOU de Altzate.

SUPEITICIE: ettt e et e e e e e 54.447 m?
Superficie término municipal de Errenteria ........cooovveeiiiiieeiiiee e 43.261 m?
Superficie termino MUNICIPal A LEZO: ......ccoiiviiieiiiiiie et 11.186 m?

Calificacion General:

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

e S. Gral. de Comunicaciones: Distribuidor Urbano............. SGCS/2.2 ..o, 501 m?2

e Errenteria: 140 m2/Lezo: 361 m?

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

e S, Gral. de Dominio Publico Maritimo Terrestre................... SGMT/1 .....ccvvve 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 subambito de Panier Fleuri.

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

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

Las propuestas anteriores se complementan con el cuadro de zonificacion pormenorizada que
se acompafia 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 m2t, debido a
la ausencia de plantas bajocubierta porque la nueva tipologia edificatoria no lo permite. Esto
es, de los 32.775 m2t 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?t, similar a la parcela PUR 3/5 actual. De
manera que entre ambas se alcanzan los 5.220 m2t de vivienda protegida (VPO) que exige el
planeamiento de rango estructural vigente.

- La edificabilidad residencial destinada a la promocion de vivienda libre se reduce en 2.900
m?t mas 2.000 m% que se destinan a uso terciario-hotelero. Esto es, de los 26.955 m2
actuales resultan un total de 22.055 m2t. La edificabilidad de Errenteria se reduce en 2.130 m?t
mas 2.000 m?t; de 18.970 m?t actuales se pasa a 14.840 m?t. La edificabilidad de Lezo se
reduce en 770 m?t. De los 7.985 m2t actuales se pasa a 7.215 m2t.
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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 m2t 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 m2t con las de sus parcelas R 2/2 y R 2/9.

- Los 14.840 m2t 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?t edificables de promociéon de venta libre de Lezo se
distribuyen entre sus dos edificios. 3.607, 50 m?t para cada una de las parcelas R 2/1 y R 2/2.

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

R 2/1 3.607,50 m?t 36 viv.
R 2/2 3.607,50 m?t 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 m?t 17 viv.
TOTAL 27.275,00 m? 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 continuacion:

R2/1 36 viv. 3 PS/PB/9PA
R 2/2 36 viv. 3 PS/PB/9PA
PUR 3/3 30 viv. 2 PSIPB/7PA/AR
PUR 3/4 30 viv. 2 PSIPB/7PA/AR
PUR 3/5 30 viv. 2 PSIPB/7PA/AR
PUR 3/6 30 viv. 2 PSIPB/7PA/AR
PUR 3/7 (VPO) 39 viv. 2 PSIPB/9PA
PUR 3/8 30 viv. 2 PSIPB/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 m2t de terciario-hotelero y 60 m?t 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
comin segun el siguiente esquema:
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* Parcelas R 2/1, R 2/2 y 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 m2t
R 2/2 1.812 m2t
PUR 3/3 1.980 m2t
PUR 3/4 1.984 m2t
PUR 3/5 1.984 m2t
PUR 3/6 1.980 m2t
PUR 3/7 (VPO) 3.540 m2t
PUR 3/8 2.408 m2t
R 2/9 (VPO) 3.057 m2t
PUT 1/1 2.630 m2t

En total, 23.081 m?t bajo rasante, ligeramente superior, a priori, a los 17.854 m2t 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 m2t.

- En relacién a la edificabilidad fisica asociada a las parcelas dotacionales cabe indicar que el
PEOU de 2007 destinaba 1.400 m?t en la parcela PEC 4/1 de Errenteria y 600 m?t en la
parcela EC 2/2 de Lezo en el A.0.U.27 Larrafiaga.

Esta MPP del PEOU de Altzate destina los mismos 1.400 m2t a la parcela PEC 4/1 de
Errenteria, ubicados donde ya se ha indicado. En relacién a los 600 m2t de Lezo conviene
sefialar como ya se ha indicado anteriormente que la edificabilidad fisica de la parcela EC 2/2
fue trasladada del subambito 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 m2t.

- Por dltimo, 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 Altzate 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 eshozados 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 continuacion 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 posicién 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
incorporacion de dos carriles de entrada y dos de salida de unos 7,5 m. de anchura.

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

A su vez conecta con Altzate 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 sefializacion viaria los movimientos posibles.

Esta rotonda estd acompafiada 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 acompafiado 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 contencion 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 Altzate 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 continuacion.

- 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 solucion se complementa con la parada de autobuses publicos
descrita anteriormente, situada en una posiciéon centralizada de facil acceso a la futura
poblacion residente en Altzate.

El vial finaliza en una rotonda de 23,50 m. de g, 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, R 2/2 y 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.

* % % % X %

- El puente

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

Este puente completa las comunicaciones peatonales entre ambos barrios, siendo su uso
rodado, muy limitado, previéndose un anico 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 Iztieta, sino
que 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 sefialando 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 conexién 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 conexion con Lezo: Esta se resuelve en tres zonas, una a través del paso de cebra que
se adelanta hacia la nueva rotonda a continuacién 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 posicién 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 Gltimo, 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 conexidn 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 acompafadas por una acera de 3,00 m.
y una pendiente aproximada del 4,71%.
* Viario local interno de caracter rodado-peatonal acompafiado 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
proteccion. Este paseo se relaciona con la ria a base de la creacién 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 acompafiados de zonas
verdes de estancia juntos a los porches perimetrales de los edificios.

Igualmente 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 afiadidas 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 &mbito de Altzate 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 conexion 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 Altzate y uno nuevo con la proyeccion 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 célculos estimados, el ratio méximo 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 dotacion 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 ordenacion propuesta ha consistido en la generacién 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.

Mencién 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 donde se prevé pueda disponerse un pequefio
embarcadero para acceso peatonal a la ria de los ciudadanos usuarios de este parque. Parte
de esta superficie ha sido computada como dotacional por lo que esta excluida del computo
de espacios libres que se explica mas adelante.

En este entorno se proyecta en colindancia con la playa verde un edificio destinado a usos
lidicos 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 extensién del
local destinada a acompafiar 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 mZ2
Corresponde, sin embargo, restar de esta superficie total aquélla que esta 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 m?2, 889 m2 y 265 m? respectivamente, por lo que
NO SON COMPUTABLES desde el punto de vista de cumplimiento de estandares
dotacionales de los Sistemas Locales de Zonas Verdes y Espacios Libres.

Asciende por lo tanto la superficie computable a 12.526 m?2. De ellos, 9.003 m? se ubican en el
término municipal de Errenteria y 3.523 m? en el de Lezo.

6. El Dotacional

La ordenacion 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 Altzate 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 Larraflaga, que ha sido posteriormente objeto de modificacién 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?t
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, mas
viable la utilizacion de dichos usos por la poblacion de Lezo.

En cualquier caso, se reserva dentro del término municipal de Lezo, una superficie del 1.451
m?2 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 sitda en la rasante +4,00 que
coincide con la planta semiso6tano 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 namero reducido de plazas
de aparcamiento y/o almacenamiento.

Esta parcela dotacional de 1.400 m?t de edificabilidad fisica (700 m2t por planta) responde por
otra parte al cumplimiento de las obligaciones de la ordenanza urbanistica estructural que
exige 2.000 m?t dotacionales, 1.400 m2t en término municipal de Errenteria y 600 m2t 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 ventilacion
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 realizacion de la urbanizacion, sera necesaria la demolicion de los dos edificios, Villa
Victoria y la finca de Lobato, uno en la entrada y el otro en el interior de Altzate.

También serd necesaria realizar la demolicion de los pavimentos existentes, que son
principalmente pavimentos de mezclas bituminosas y soleras de hormigén. También se ha
incluido la demolicién 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 excavacion 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 excavacion 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 s6tanos de los edificios.

En desarrollo del PEOU de 2007, la propiedad procedi6 a la descontaminacion de los suelos.
De acuerdo a la normativa vigente en la materia de la tramitacién del Documento Inicial
Estratégico se desprende la exigencia de la tramitacién de una Declaracién de calidad de
suelo. Se informa de la existencia de diversas actuaciones realizadas en el marco del
expediente que se denomind6 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).
Conforme al articulo 25.3 de la “nueva” Ley 4/2015 para la prevencién y correccién de la
contaminacion del suelo se deben VALIDAR las condiciones con las que se emitieron dichos
documentos, debiendo presentarse una solicitud con un estudio histérico que determine el
mantenimiento de las citadas condiciones con las que se emitieron los certificados (usos
previstos y estado del suelo desde su emision hasta la fecha).

Como resultado de la solicitud se deberia emitir por la Viceconsejeria de Medio Ambiente
una Resolucion motivada que valide los certificados y en su caso, establezca las
condiciones para esta validacion. En caso de ser necesarias excavaciones se deberan
presentar los correspondientes planes de excavacién que deberan aprobarse por la
Viceconsejeria.

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 urbanizacién principal se encuentra bastante mas alta que el rio, no se
ha considerado necesaria la instalacion de tanques de retenida.

Los colectores principales tendran un didmetro 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 iran 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 hormigoén 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 a la red. La nueva red se conectara al colector de fecales existente

junto a la ria.

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, arriionados también con hormigén. Se
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recubrirdn 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 hormigon 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 canalizacion de fundiciéon 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 canalizacion 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.

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 rellenara 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 canalizacién de media tensién para alimentar
los centros de transformacion, de los cuales partiran las canalizaciones de baja tension. La
compafiia distribuidora indicara los puntos de conexion de la red de media tension 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 precisién durante la redaccion del Proyecto de Urbanizacion.

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

La canalizacion de baja tensién estara formada por tubos TPC de 160 mm, con un minimo de
2 tubos en las acometidas y siempre disponiendo del nimero de tubos que sean necesarios
en funcién del célculo de lineas, con un tubo de reserva. Los tubos de baja tensién también
irAn protegidos por un prisma de hormigon.

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

7.7- Telecomunicaciones

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

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 canalizacion de gas estard formada por un tubo de polietileno de alta densidad, cuyo

diametro ser determinado por la compafiia distribuidora en funcion de las necesidades de los
potenciales clientes.
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Los tubos de gas iran alojados en una zanja con las dimensiones establecidas por la
compaiiia 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 sefializadora 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 realizard 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 realizacion de un estudio luminico que debera formar parte del Proyecto de Urbanizacion.

El cableado ira en el interior de las canalizaciones subterraneas, que estara formada por tubos
TPC de 110 mm de diametro. 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- Pavimentacion

El vial de enlace a Altzate, se pavimentara con un paquete de firmes que debera
dimensionarse en el Proyecto de Urbanizacion para la categoria del trafico.

Como una primera aproximacion, dado que se trata de una zona urbana, se ha supuesto una
seccion 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 hormigén impreso o
similar que discurre junto al mismo.

Se estudiara la posibilidad de utilizar material procedente del reciclaje de residuos de
construccion y demolicién 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 utilizacién 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.
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Para el caso de la pavimentacion de las plazas, podria estudiarse la utilizacién de pavimentos
hidraulicos con una composicion 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 Altzate 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:

* Modificacion de la ordenacién pormenorizada, practicamente en su totalidad, aunque
con el mismo destino principal, el uso residencial (de promocién libre y de vivienda
protegida).

* Reajuste de edificabilidad, 2.000 m2t residencial del término municipal de Errenteria,

gue 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...

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

Complementariamente y a los correspondientes efectos se han de tener en cuenta, entre
otras, las tres cuestiones que se exponen a continuacién. 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 econémicas), 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 legislacion 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 Estdndares y Cuantias Minimas de viviendas sometidas
a algun régimen de proteccion publica del mismo Decreto, toda vez que la disposicion
transitoria cuarta punto 3 indica que “su cumplimiento no sera exigible para el planeamiento de
ordenacion pormenorizada pendiente de tramitacion que desarrolle la ordenacion estructural
adaptada al cumplimiento de los estandares de vivienda de proteccion puablica de la Ley
17/1994, “.... como es el caso del PEOU de 2007.

A continuacién se desarrolla la justificacion de la adecuacion de la MPP del PEOU de Altzate
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 categorizacién 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
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ello, a excepcion de los terrenos incluidos en el subambito Panier Fleuri que se categorizan
como suelo urbano consolidado dado su grado de urbanizacion.

En ese contexto, en atenciébn a las indicadas clasificacion y categorizacion de las
mencionadas nuevas parcelas residenciales y terciarias, los estandares 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.

A.-  El estandar 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 Actuacion 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 mz2.

* 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 Altzate cumple las
exigencias establecidas a ese respecto en la legislacion vigente.

B.- El estandar de otras dotaciones publicas locales.

* El cumplimiento del estandar requiere:

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

- Con carécter excepcional o alternativo bien su cumplimiento o compensacion

en otro Ambito, bien el abono de su valor econémico.
La aplicacién 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 estandares de conformidad con los criterios
anteriores.

* La edificabilidad urbanistica (residencial y terciaria) sobre rasante resultante de
esta MPP del PEOU de Altzate es de 29.875 mzt 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 m? de suelo en Errenteria y 1.791 m2 en Lezo), bien las
construccion de 5.975 m2t (4.184 m2t en Errenteria 'y 1.791 m2t en Lezo). En caso
de no poder hacerlo el abono de su valor econémico.

* La MPP del PEOU de Altzate destina 5.387 m?s a los que hay que afiadir los 890
m?s que el PEOU de 2007 ya reservO en el Ambito de Larrafiaga; y que
posteriormente el PGOU de 2011/Lezo traslado a otro lugar.

REDACTOR PROMOTOR

ARKILAN
ENDARA )
PEREZ-SASIA JUNTA DE CONCERTACION DE ALTZATE

51



MODIFICACION PUNTUAL PARCIAL DEL PEOU DE ALTZATE DOCUMENTO “1.MEMORIA"
(ERRENTERIA/LEZO) Febrero 2020

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 legislacién 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 mzt
y Lezo 8.775 mzt).

*  Por lo tanto, requiere la ordenacién 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 Altzate cumple las
exigencias establecidas a ese respecto en la legislacion vigente.

D.- El estandar de vegetacion.

* El cumplimiento del estandar vigente requiere la plantacion o conservacion de 1
arbol por cada nueva vivienda en suelo de uso residencial o por cada 100 m2(t)
sobre rasante.

* Conforme a lo expuesto, la edificabilidad urbanistica es de 27.275 m2t (Errenteria
18.500 m2t y Lezo 8.775 m3t).

* El cumplimiento del estandar requiere la plantacion o conservacién de:
27.275m?t : 100 = 272,75 arboles.

* Esta MPP del PEOU de Altzate prevé la plantaciéon o conservacion de un minimo
de 273 arboles, por lo que cabe considerar correctamente cumplido este estandar.

Xll.-  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 ordenacién 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 E|IPGOU 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 solo las establece sino que ademas asigna las superficies y
edificabilidades para cada uno de los municipios.
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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 m2t de las plantas bajocubierta vy el
derivado de una segunda planta bajo rasante para las parcelas residenciales, siendo éstas
Gltimas edificabilidades las referentes de cara a la justificacion del cumplimiento de
edificabilidades.

Por dltimo, el PGOU de 2011/Lezo consolida el A.0.U.30 Altzate con las previsiones del
PEOU de 2007, mientras que para el A.O.U.27 Larrafiaga establece determinaciones
diferentes desligandolo del desarrollo urbanistico de Altzate.

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 m?
SGEL/1 1.402 m?
SGEL/2 1.261 m? 1.261 m?
SGMT/1 12.562 m? 12.562 m?
EDIFICABILIDAD PEOU de 2007 PROPUESTA
URBANISTICA
Residencial VPO 5.220 m2t 5.220 m?t
Residencial Promocién Libre 26.955 m?t 22.055 m?t
Comercial 600 m2t 600 m2t
Terciario 0 m2t 2.000 m2t
TOTAL S/IR 32.775 m4® 29.875 m?t @
Garajes y Anejos VPO 3.120 m%t 6.597 m2t
Garajes y Anejos P. Libre 14.734 m2t 13.854 m?t
Garajes y Anejos Terciario 0 m2t 2.630 m2t
TOTAL B/R 17.854 m2t 23.081 m?t @

EDIFICABILIAD (FiSICA EXCLUSIVAMENTE)

DOTACIONAL PEOU de 2007 PROPUESTA

Equipamiento Comunitario 1.400 m?t® 1.400 m2t @

@ 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 delimitacion.

@ L 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 basicamente a la ganancia en las plantas bajo rasante
destinadas a uso terciario-hotelero, y a los ajustes de dimension de las superficies de las parcelas residenciales,
gque 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.
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Xlil.- VIABILIDAD ECONOMICA DE LA MPP DEL PEOU DE ALTZATE

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

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 Altzate, incluidas las
referentes a la necesidad o no de proceder a su evaluacion ambiental estratégica (ordinaria
o simplificada), justifica la consideracion de, entre otras, las distintas cuestiones que se
exponen a continuacién, como fundamento de las conclusiones que asimismo se indican.
En concreto:

A.- Marco general de realizacion del analisis.

El andlisis ahora propuesto, incluido el referente a la necesidad o no de proceder a la

evaluacion 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 evaluacién 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 autorizacion de proyectos
legalmente sometidos a evaluacién de impacto ambiental e incidan, entre otros, en
la ordenacion 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 ambito objeto de
esta MPP del PEOU de Altzate

Con fecha de octubre de 2018 se redactd un Documento Inicial de la MPP del PEOU
de Altzate que sirvi6 de base a su vez para la redaccion del Documento Inicial
Estratégico.
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Este Documento, enviado a ambos Municipios sirvid 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.

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

* Direccién de Patrimonio Cultural. Gobierno Vasco.

* Direccién de Salud Publica y Adicciones. Gobierno Vasco.

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

* |JHOBE. Sociedad Publica de Gestiébn Ambiental. Gobierno Vasco.
* Direccién 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 disposiciéon de las administraciones
publicas afectadas y de las personas interesadas el borrador del Plan, documentacion
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.

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
Documento de alcance del Estudio Ambiental Estratégico Inicial.
Igualmente se acomparfian en el mismo Anexo VIl escritos remitidos por diversos
organismos publicos para su toma en consideracion a la hora de la redaccién 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 acompafian las conclusiones principales de
los referidos escritos:
* 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 Cultural.
* DEPARTAMENTO DE SALUD. Delegacion Territorial de Gipuzkoa del Gobierno
Vasco.
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La conclusion es que la ejecucion del citado Plan no presenta impactos de
consideracion para la salud publica que supongan aspectos fundamentales que deban
de ser tenidos en cuenta a la hora de la realizacion del Estudio Ambiental Estratégico.

* Direccion de Planificacibn 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 ocupacién del DPMT mediante la ampliacion del paseo de borde de la ria a modo
de voladizo sobre la actual escollera no estd 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 hidraulica se
informa que, en el marco de la preceptiva autorizacion, se podra requerir un estudio
hidraulico de detalle que defina y justifigue las medidas correctoras necesarias para
hacer factible la actuacién. 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 Hidrolégico, se deberan introducir sistemas de
drenaje sostenible con el fin de evitar una excesiva alteracioén del drenaje en la cuenca
interceptada por los desarrollos urbanisticos propuestos.

Asi se hara.

e. A lo largo de la tramitacién 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 informacién
cartografica sobre las futuras redes de abastecimiento y saneamiento.

Se acompafaran la cuantificacion de los recursos hidricos generados en Altzate,
incorporando el informe del ente gestor, Aguas del Afarbe, 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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* |[HOBE, Sociedad Publica de Gestion Ambiental del Departamento de Medio
Ambiente, Planificacion Territorial y vivienda del Gobierno Vasco.

El escrito exige la tramitacion de una Declaracion 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).
Conforme al articulo 25.3 de la “nueva” Ley 4/2015 para la prevencién y correccion de
la contaminacion del suelo se deben VALIDAR las condiciones con las que se emitieron
dichos documentos, debiendo presentarse una solicitud con un estudio histérico que
determine el mantenimiento de las citadas condiciones con las que se emitieron los
certificados (usos previstos y estado del suelo desde su emisién hasta la fecha).

Como resultado de la solicitud se deberia emitir por la Viceconsejeria de Medio
Ambiente una Resolucidn motivada que valide los certificados y en su caso, establezca
las condiciones para esta validacion. En caso de ser necesarias excavaciones se
deberan presentar los correspondientes planes de excavacién que deberan aprobarse
por la Viceconsejeria.

* Servicio Provincial de Costas de Gipuzkoa. Direcciéon 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 Evaluacion Ambiental
Estratégica Ordinaria de la MPP del PEOU de Altzate.

A la hora de redaccion del presente Plan se desconoce si esta emitido y, en su caso, su
contenido.

Por dltimo, se adjunta en el mismo Anexo VII el Acuerdo de Acumulaciéon 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.

2.- Elimpacto acustico

De conformidad con lo establecido en el articulo 37 del Decreto de contaminacion 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 ordenaciéon 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 Altzate 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.

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.
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Por otro, su declaracién como tal Z.P.A.E. requiere el cumplimiento de alguno de estos dos
requisitos: contar con ordenacién 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 Altzate fue aprobada en el afio 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 Declaracién 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 servira 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 metodolégicos 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 mas préximo.

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

Todo ello en un escenario de funcionamiento futuro a 20 afos vista, con la finalidad de
evaluar el cumplimiento de lo reflejado en la legislacién vigente en materia acuUstica, 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 incorporacién del objetivo de la igualdad de mujeres y hombres en la
elaboracién de la MPP del PEOU de Altzate.

e Proporcionar una mayor informacién sobre las necesidades de las mujeres y hombres, a
las que va dirigida la MPP del PEOU de Altzate, 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 ordenacién 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, distribucion
de usos, espacios libres, dotaciones, comunicaciones, tipologia de viviendas, etc.) de la
MPP del PEOU de Altzate son:

e Satisfacer las necesidades de mujeres y hombres.
e Contribuir a la igualdad de mujeres y hombres.
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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 niflos y personas con menores recursos economicos. 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 Altzate, tal y como se recoge en el punto X.4 de la
Memoria, mejora sustancialmente tanto la conexion de Altzate con el centro urbano de
Errenteria, como con el municipio de Lezo.

Sequridad

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 automovil.

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 realizacion 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 poblacién de edad avanzada.

Mezcla de usos

La mezcla de usos puede contribuir a la reduccién de la discriminacion 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
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accesibilidad para facilitar la realizacion 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 incorporacién 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 linglisticas, aplicables a la redaccion
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 afiadida.

4.- Las afecciones linguisticas

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 aprobacion de planes
que pudieran afectar a la situacion sociolinglistica de los municipios se ha de evaluar su
posible impacto respecto a la hormalizacion 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 linguistico de Altzate. En el caso de que la
poblacién proceda del municipio de Lezo, en principio el impacto linguistico debe ser
neutro. En el caso de que la poblacion sea del entorno préximo, 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 poblacion extranjera que accede a Altzate. Sin
embargo, debido al interés y coste de las viviendas en su mayoria de promocion libre
creemos que en principio ésta sera muy testimonial.

- Esta circunstancia se va a ver acentuada por la atraccion de visitantes, que no
turistas, del entorno méas 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),
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asi como unos aparcamientos publicos situados al Norte de la ordenacién 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 linglistico en el entorno
sera siempre mas favorable al euskara que al contrario. No creemos que aqui vengan
turistas espafioles ni extranjeros, en la medida que su afeccion se limita a los
municipios antes citados.

En atencion a lo expuesto cabe estimar que la MPP del PEOU de Altzate tendrd una

afeccién positiva en la situacion socio-lingiistica del euskera en el entorno de Altzate, sin
que por ello se justifiquen medidas tendentes a prevenir, corregir, etc... sus afecciones.

Errenteria/Lezo, Febrero 2020

Fdo: ARKILAN, ARQUITECTOS ASOCIADOS, S.L.P.

paNhegn)
arki T o
..
/
Juan Antonio Barrenechea Federico Franches Josu Iriondo
Fdo: PEREZ-SASIA FALCES, S.L. Fdo: ENDARA INGENIEROS, S.L.
\\

Antén Pérez-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) (mt) (mt) (mt)
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 Promocion 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 Promocion 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

PUR-R

PARCELA DE USO RESIDENCIAL

PUR 3-R 2 PARCELA RESIDENCIAL DE EDIFICACION ABIERTA

R2/1
R 2/2
PUR 3/3
PUR 3/4
PUR 3/5
PUR 3/6
PUR 3/7
PUR 3/8
R 2/9

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
PUT1/1

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

Va

EL - ELU

C.1.2/1 (SGCS/2.2)
V2/2-C1.2/2

v 2/3
V2/4-C1.2/4
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
V41

10.745 m2

2.050 m2

SUPERFICIE TOTAL

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

EL 1-ELU 1 PARQUES Y JARDINES - ESPACIOS LIBRES URBANOS

EL1/1-ELU1/1
ELU 172

2.050 m2

1.507 m2
1.378 m2

SUPERFICIE TOTAL

EL 2 - ELU 2 AREAS PEATONALES - ESPACIOS LIBRES URBANOS

PEC - EC

EL2/1
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 22

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 M2 |

REDACTOR

ARKILAN
ENDARA
PEREZ-SASIA
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JUNTA DE CONCERTACION DE ALTZATE



MODIFICACION PUNTUAL PARCIAL DEL PEOU DE ALTZATE
(ERRENTERIA/LEZO)

ANEXO I. Cuadro de Caracteristicas de la Ordenacién
Febrero 2020

ERRENTERIA

PUR PARCELA DE USO RESIDENCIAL

PUR 3 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
PUT1  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
Y SISTEMA VIARIO
V2 DISTRIBUIDOR
V212 3.102 m2
v 2/3 2.503 m2
vV 2/4 1.329 m2
V25 371 m2
V 2/6 (SGCS/2.2) 140 m2
SUPERFICIE TOTAL 7.445 m2
V4 GARAJE BAJO ESPACIOS LIBRES
Va1 2.050 m2
SUPERFICIE TOTAL 2.050 m2
EL ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
EL 1 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 |

REDACTOR
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LEZO

R PARCELA DE USO RESIDENCIAL
R 2 PARCELA RESIDENCIAL DE EDIFICACION ABIERTA

R 2/1 815 m2
R 212 855 m2
R 2/9 1.019 m2
SUPERFICIE TOTAL 2.689 m2

Cc SISTEMA COMUNICACIONES

Cl12 VIARIO URBANO

C.1.2/1 (SGCS/2.2) 361 m2
c.1.212 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 1/1 603 m2
ELU 1/2 1.378 m2
SUPERFICIE TOTAL 1.981 m2

ELU 2 ESPACIOS LIBRES URBANOS
ELU 2/2 1.542 m2

SUPERFICIE TOTAL 1.542 m2

EC PARCELA DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

EC2 DEPORTIVO/RECREATIVO
EC 2/2 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 |
REDACTOR PROMOTOR
ARKILAN
ENDARA
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3. EDIFICABILIDADES

PARCELA SUI:. PERFIL U.SO RESIDEI(\I:IAL ~ COME?CIAL TO'I;AL . SOCIAL2 APARCAMIEN'I;OS
m - Tipo ud. mt m°t/ud. m°t mt mtS/R | mt/BR | Plazas mt
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 30( 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 30 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 30( 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 Y - - 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 0 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.
REDACTOR PROMOTOR
ARKILAN
ENDARA

PEREZ-SASIA

JUNTA DE CONCERTACION DE ALTZATE



MODIFICACION PUNTUAL PARCIAL DEL PEOU DE ALTZATE ANEXO II. ACCESIBILIDAD

(ERRENTERIA/LEZO) Febrero 2020
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2. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LAS SOLUCIONES ADOPTADAS PARA LA
OBTENCION DE UNAS CONDICIONES ADECUADAS DE “ACCESIBILIDAD” EN EL
“AMBITO 2. ZONA CENTROY ........cocoititiieieieietetetctee ettt 1

ANEXO II. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA VIGENTE PARA
LA “PROMOCION DE LA ACCESIBILIDAD”

(Ley 20/1997, de 4 de diciembre, para la Promocion de la Accesibilidad, y Decreto 68/2000, de 11 de
abril, sobre condiciones de accesibilidad de los entornos urbanos, espacios publicos, edificaciones, v,
sistemas de informacion y comunicacion, ambos del Gobierno Vasco)
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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 justificacion expresa del cumplimiento,
en la presente MPP del PEOU de Alizate, de las determinaciones referentes a la
“promocion 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 utilizacion
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 discriminacién de las personas con
discapacidad para el acceso y utilizaciéon de los espacios publicos urbanizados y
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 Modificacion del PURB de Altzate) que se formulara en
desarrollo de las determinaciones de la presente MPP del PEOU de Altzate.

2. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION

Como se ha sefialado, 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 disposiciéon 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 excepcién del vial de enlace que
comunica las dos primeras rotondas principales de Altzate, 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 semis6tano 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. Ademéas se prevén
recorridos alternativos mas 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 peldafios, descansillos,
barandillas, pasamanos, etc... exigidas en la normativa, y cuya solucion definitiva se debera
resolver en la futura Modificaciéon 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 mas proxima a la primera rotonda superior y la
plataforma base inferior de Altzate a la altura de la tercera rotonda. Sus caracteristicas se
definiran 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 intervencién
urbanizadora, al menos en lo que se refiere a trazados y rasantes.

Errenteria/Lezo, Febrero 2020

Fdo: ARKILAN, ARQUITECTOS ASOCIADOS, S.L.P.
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Juan Antonio Barrenechea Federico Franches Josu Iriondo
Fdo: PEREZ-SASIA FALCES, S.L. Fdo: ENDARA INGENIEROS, S.L.
\\

Antén Pérez-Sasia Igor Martin
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ANEXO lIl. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL “CTE DB-SI” SEGURIDAD EN
CASO DE INCENDIO
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1. OBJETO

Resulta de aplicacion en el presente caso el “Documento Basico S| Seguridad en Caso de
Incendio” del “Codigo Técnico de la Edificacion”, concretamente, de la “Seccion Sl 5,
Intervencion de los bomberos”, los siguientes apartados del articulo “1. Condiciones de
aproximacion y entorno”:

2. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION

1. Aproximacion alos 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/m2 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 separacién 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 méaxima 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 didmetro.

2. La capacidad portante de 20 Kn/m? y una resistencia al punzonamiento de 100 Kn
sobre 20 cm. de didmetro sera exigible, ademés 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 sera cumplida ademas 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 Modificacién del PURB de Altzate se adecuaran a
los criterios establecidos en las disposiciones vigentes en materia de prevencién y

extincién de incendios, incluida la dotacion de hidrantes (CTE-DB-SI, CTE-DB-
SUA...).

Errenteria/Lezo, Febrero 2020

Fdo: ARKILAN, ARQUITECTOS ASOCIADOS, S.L.P.
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Juan Antonio Barrenechea Federico Franches Josu Iriondo
Fdo: PEREZ-SASIA FALCES, S.L. Fdo: ENDARA INGENIEROS, S.L.
N

Antén Pérez-Sasia Igor Martin
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1. OBJETO DE ESTE INFORME

1.1. Objeto

El objeto de este informe es el de evaluar la MPP del PEOU de Altzate desde la perspectiva
de su posible Impacto en Funcion del Género, de conformidad con las previsiones
establecidas en las disposiciones mencionadas en el siguiente epigrafe 2.

Consiste en un documento que aune la evaluacion previa del impacto en funcién del género
y las medidas para eliminar desigualdades y promover la igualdad de mujeres y hombres
prevista.

1.2. Contexto

El presente INFORME DE IMPACTO EN FUNCION DEL GENERO se enmarca en la MPP
del PEOU de Altzate, que establece su delimitaciobn y reordenacién pormenorizada
econdémicamente sostenible y adecuada, con el objetivo de permitir la creacion de un ambito
de suelo urbano correctamente integrado en la malla urbana de Errenteria/Lezo.

WEAR 57 SR et PN,
Situacion de Altzate en el contexto del municipio de Errenteria/Lezo.

1.3. Objetivos

El Informe de impacto en funcién del género de la MPP del PEOU de Altzate persigue
tres objetivos:

e Facilitar la incorporacién del objetivo de la igualdad de mujeres y hombres en la
elaboracién de la MPP del PEOU de Altzate.
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e Proporcionar una mayor informacion sobre las necesidades de las mujeres y hombres, a
las que va dirigida la MPP del PEOU de Altzate, contribuyendo, asi, a incrementar su
nivel de eficacia.

e Posibilitar una toma de decisiones mas comprometida con la igualdad de mujeres y
hombres.

2. MARCO GENERAL DE ELABORACION DE ESTE INFORME

2.1. Marco Normativo

Este informe se elabora en el marco general conformado por, entre otras, las disposiciones
siguientes:

e Promovidas por la Administracion del Estado:
- Ley para la igualdad efectiva de mujeres y hombres, de 22 de marzo de 2007.

- Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, de 30 de octubre de 2015
(RDL 7/2015)(articulos “20.1.c”, etc.).

e Promovidas por la Administracion de la Comunidad Autbnoma del Pais Vasco:

- Ley 4/2005, de 18 de febrero, para la Igualdad de Mujeres y Hombres, promovida en la
CAPV (LIMYH).

La Ley 4/2005, de 18 de febrero, para la Igualdad de Mujeres y Hombres, establece en
su articulo 19, Evaluacion previa del impacto en funcion del género.

1. Antes de acometer la elaboracién de una norma, el érgano administrativo que lo
promueva ha de evaluar el impacto potencial de la propuesta en la situacion de las
mujeres y en los hombres como colectivo. Para ello, ha de analizar si la actividad
proyectada en la norma puede tener repercusiones positivas o adversas en el objetivo
global de eliminar las desigualdades entre mujeres y hombres y promover su igualdad.

- Las Directrices aprobadas por el Consejo de Gobierno del Gobierno Vasco mediante la
resolucién 40/2012.

Aunque conforme a lo indicado en ellas, las citadas Directrices de 2012 son de
aplicacion por parte de la Administracion General de la Comunidad Autbnoma, sus
organismos auténomos y los entes publicos adscritos o vinculados a aquéllas, sus
previsiones también son objeto de consideracién en este informe, en los términos y con
el alcance con el que se estiman adecuados para la realizacion de la evaluacion ahora
planteada.

2.2. Marco Conceptual

De manera previa a la redaccion del informe, conviene aclarar los siguientes cinco
conceptos: la desigualdad de género, de igualdad, la integracion de la perspectiva de
género, la influencia de la practica urbanistica en las personas y la aparente neutralidad del
espacio y el urbanismo. Este marco conceptual se basa, por un lado, en la "Guia para la
elaboracién de informes de impacto de género" (Emakunde - Instituto Vasco de la Mujer,
2013), y por otro, en el “Informe sobre discriminaciéon y género en el uso de la ciudad”
(elaborado para el documento de aprobacién inicial del PGOU de Irun, marzo 2011, de Ifaki
Iturbe / Rafael Pefiuelas, arquitectos urbanistas).
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A.- Desigualdad de género

B.

Sexo y género no son lo mismo. El sexo es la diferencia biolégica entre hombres y
mujeres. El género la construccién social, los roles, estereotipos y valores asociados al
hecho de pertenecer a uno u otro sexo.

El sistema sexo-género es el proceso por el que a las mujeres se les asigna el
trabajo de cuidado, que se realiza en el ambito privado y no esta remunerado y a los
hombres el trabajo productivo, que estd remunerado y se desarrolla en el ambito
publico.

La consecuencia del sistema sexo-género es que las mujeres han sido relegadas a
una posicién social discriminatoria, con menor acceso a derechos, recursos,
oportunidades y en las que sus caracteristicas y aportaciones han sido menos valoradas.

Por otra parte, determinadas condiciones aumentan la discriminacion, cuando al
hecho de ser mujer se unen factores como la edad, raza, lengua, orientacion sexual, u
otros factores que generan discriminacion mdaltiple.

Por ello a la hora de realizar politicas publicas hay que identificar las diferentes
posiciones y condiciones de las mujeres e intervenir para modificar el sistema y
corregir las asimetrias de poder.

- lgualdad de género ®

La igualdad implica tanto la igualdad de trato entendida como la ausencia de
discriminaciéon, como la igualdad de oportunidades, entendida como el ejercicio
efectivo e igualitario de todos los derechos, incluido el control y acceso al poder y a los
recursos y beneficios econémicos y sociales.

La igualdad no implica igual tratamiento, sino igual acceso a los recursos y
beneficios, ejercicio del poder y de los derechos.

Por lo tanto, cuando un colectivo esta en situacion de desventaja inicial, es necesario
realizar un trato diferente a favor del colectivo discriminado.

C.- Integracion de la perspectiva de género @

La integracion de la perspectiva de género -mainstreaming- es la consideracion
sistemética de las diferentes situaciones, condiciones, aspiraciones y necesidades
de mujeres y hombres, incorporando objetivos y actuaciones especificas para la
igualdad en todas las politicas y acciones, a todos los niveles y en todas sus fases.

Para su implantacion se requiere: un compromiso politico firme, fortalecer las
politicas especificas para la igualdad de mujeres y hombres, disponer de estadisticas
desagregadas por sexo y herramientas adecuadas, disponer de conocimiento de las
relaciones de género y de la Administracion, disponer de recursos financieros y
personal suficiente, impulsar la participacion de las mujeres y cambiar las estructuras
procesos institucionales y organizativos.

@ “Guia para la elaboracion de informes de impacto de género”, Emakunde-Instituto Vasco de la Mujer, 2013.

REDACTOR PROMOTOR

ARKILAN
ENDARA .
PEREZ-SASIA JUNTA DE CONCERTACION DE ALTZATE



MODIFICACION PUNTUAL PARCIAL DEL PEOU DE ALTZATE  ANEXO XIV. EVALUACION DEL IMPACTO LINGUISTICO (EIL)
(ERRENTERIA/LEZO) Febrero 2020

D. Influencia de la practica urbanistica en las personas @

e Hay una percepcion muy extendida desde la perspectiva de género, de que la practica
urbanistica consiste en tomar decisiones sobre la localizacion de las actividades en el
espacio, sobre la forma del espacio publico, del espacio privado y de los edificios, sobre
las caracteristicas de los sistemas de transporte, y que el urbanismo influye
directamente en el acceso que las personas y los grupos sociales tienen a lugares
de empleo, equipamientos y servicios, en la comodidad de uso de éstos y en la
necesidad de transporte para acceder a ellos.

e Ahora bien, es necesario sefialar que siendo esta visién bastante cierta desde un punto
de vista genérico, no puede aplicarse literalmente desde la perspectiva de las decisiones
que corresponden a un Plan General, pues muchos de los aspectos mas concretos y
gue mas influyen en la vida cotidiana de las y los habitantes de una ciudad escapan
a la regulacién del instrumento de ordenaciébn marco que es el Plan General,
dependiendo mucho mé&s de los instrumentos de planeamiento de desarrollo,
Planes Parciales, Planes Especiales, asi como de los concretos proyectos de
urbanizacién y/o de ejecucion de viviendas y equipamientos.

e Sucede que, en éstos Ultimos, el Plan General incide so6lo de forma global (grandes
parametros, superficies maximas, tipologia global; pero no las ordenaciones
pormenorizadas), mientras que el desarrollo de estos otros instrumentos de
planeamiento es mucho mas dependiente de las leyes y normas concretas que
rigen cada uno de los mismos.

E. Posible “aparente neutralidad” del espacio y el urbanismo @&

e (...) siendo la ciudad el escenario principal de nuestro modo de vida, su disefio y forma
de funcionar estarian afectando de forma sutil y continuada a nuestra forma de habitarla,
y que, bajo el supuesto de la neutralidad del espacio, éste responderia con exactitud a la
estructura de poderes e interacciones que rige nuestra sociedad.

e En sintesis, estos razonamientos conducirian a reconocer que como consecuencia de
ello el urbanismo no seria neutro desde el punto de vista del género, pues podria
mejorar o perjudicar el modo en que las mujeres llevan a cabo sus mdultiples
responsabilidades en la esfera publica y en la esfera privada al ser éstas
probablemente las usuarias mayoritarias de los equipamientos urbanos y del transporte
publico como consecuencia de su papel garante de la reproduccion social.

e Siguiendo con las reflexiones que se comentan, en la medida que en general el
urbanismo se habria centrado en un par de objetivos claros: la produccién inmobiliaria y
de infraestructuras del transporte, por un lado, y el reparto equitativo de los beneficios de
la urbanizacion entre los propietarios del suelo, por otro, los aspectos mas sutiles de tipo
dotacional, de accesibilidad, o de disefio amable de la ciudad, habrian quedado
relegados en parte.

e Este tipo de conclusiones coinciden en parte con la realidad, cuando se afirma que el
espacio de la ciudad no es neutro, pues efectivamente, cada pieza es el resultado de
una multiple secuencia de intereses, decisiones, necesidades, opciones, disponibilidades
econdmicas, oportunidades, etc. Precisamente la disciplina y practica urbanisticas
consisten en la canalizacion de cada uno de estos pequefios pero complejos procesos, y
en la armonizacién de cada uno con el resto de piezas de este enorme puzzle que es el
territorio objeto de ordenacion.

@ “Informe sobre discriminacion y género en el uso de la ciudad”, Informe elaborado para el documento de
aprobacion inicial del PGOU de Irin, marzo 2011. Ifiaki Iturbe / Rafael Pefiuelas, arquitectos urbanistas.
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e Lo que ya no parece tan facilmente constatable es que en esta suma de procesos
intervenga el factor del género de forma determinante. Se podra argumentar que de
la mala resolucion de cada una de estas piezas podria derivarse una decision que
perjudicara por ejemplo la accesibilidad, o el disfrute de un espacio libre, o la existencia
de un equipamiento, pero esto va a afectar por igual a mujeres y hombres.

e SoOlo en la medida que haya méas mujeres que necesitan moverse, pasearse por un
parque o asistir a una actividad dotacional, podra decirse que se produce una
discriminacion, pero ésta se debera a una razén cuantitativa, por mayor niumero de
mujeres que de hombres demandantes de esos servicios de ciudad, pero no
cualitativa, pues no habra intencionalidad de perjudicar a un sexo respecto del
otro. Cuando un hombre necesitase cubrir esas mismas necesidades, la
discriminacion por la eventual falta o inadecuacion de oferta por parte de la
ciudad, le afectara de igual manera.

3. DESCRIPCION GENERAL DE LA MPP DEL PEOU DE ALTZATE

3.1. Denominacién del proyecto de norma

Modificacion Puntual Parcial del Plan Especial de Ordenacién Urbana de Altzate,
Errenteria/Lezo (en adelante, MPP del PEOU de Altzate).

3.2. Agente que lo promueve

Lo promueve la Junta de Concertacion de Altzate.

Lo redacta el estudio de arquitectura Arkilan, Arquitectos Asociados, S.L.P., el despacho de
abogados urbanistas Pérez-Sasia Falces, S.L. y la ingenieria Endara, S.L.

3.3. El Ambito

El PEOU de 2007 de Altzate le asigna una superficie estimada de 58.152 m?2 en base a la
delimitacién 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.0.U.27 Larrafaga. De ello se
deduce que la superficie total objeto de la presente MPP del PEOU asciende a 54.447 m?2

Obsérvese que de la delimitacion de Altzate se desprende que el objeto de esta MPP del
PEOU de Altzate 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 y consolidada.

El subambito principal estd constituido basicamente por los antiguos terrenos de la
Compafiia Logistica de Hidrocarburos donde se situaban los llamados depositos 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
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 practicamente derruida en la actualidad y la finca de Lobato, la primera incluida en
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el término municipal de Errenteria y la segunda perteneciente a Lezo y ocupada en la
actualidad.

El segundo subambito situado al Este de la primera (pero alejado de él), denominado Panier
Fleuri y de forma rectangular se corresponde con una pequefia 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
Urbanizacion que abarca todo el area colindante denominado “OLIBET-casas nuevas”, y
que se encuentra ya ejecutado y consolidado.

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
delimitacion y servidumbre hacia las vias del ferrocarril.

3.4. 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 Altzate se ha de adecuar a los criterios establecidos en la legislacion
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 protecciéon publica, en virtud de la disposicion
transitoria, cuarta, punto 3, donde indica que “su cumplimiento no sera exigible para el
planeamiento de ordenacion pormenorizada pendiente de tramitacion 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:

e 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
tréfico que se prevé.

e 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.

e 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.

¢ Recuperacion de la parcela de uso terciario, con destino a hotel en el término municipal de
Errenteria. El Ayuntamieto de Lezo mantiene la edificabilidad que le corresponde en su
término municipal con las mismas caracteristicas del PEOU de 2007.

e Minimizacion 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 dotacioén exigida por el Ayuntamiento de Errenteria.

¢ Potenciacion 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.
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e Consecucion de una playa verde, abierta al cauce de la ria, que contribuya a la funcion del
disefio del parque fluvial con la urbanizacion de Altzate.

e Modificacién de la disposicion de los bloques 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.

e 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.

e La nueva disposicion de los edificios hace finalmente que se reduzcan los 2.900 m?2t
previstos en bajocubiertas del PEOU de 2007, dada la reduccién de la crujia y tamafio de
la edificacion.

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

3.5. Propuesta de ordenacion

o Adecuada conexion viaria entre Altzate y la Avenida Jaizkibel con proyeccion de una
rotonda de 38 m. de g y amplios radios de curvatura, trdnsitos 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 circulacion rodada. A este viario local le acompafia una acera de
3,00 m. y que podria disponer de un tratamiento de coexistencia con la calzada.

. Ordenacidn de edificios situados entre el paseo fluvial y el citado viario local interno, de
modo que su dimensién (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.

. Conexién 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,
alineandolo con la calle Irun del barrio de Iztieta.

. Generacion 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.

. 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.
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. Creacion de un recorrido ciclista que conecta el actual de la Avenida Jaizkibel con la
nueva vialidad rodada hasta el interior de Altzate 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 semis6tano 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 m2t puede estar destinado
a actividades culturales-deportivas relacionadas con la ria, donde se prevé la
posibilidad de la disposicién de un embarcadero, de unas gradas descendentes a la ria,
de vegetacion de la escollera, o de soluciones similares a estudiar en la futura MPURB
de Altzate.

. Ampliacion del paseo de borde de la ria, duplicando el actual, de modo que el mas
exterior hacia la ria coincide basicamente en su trazado con el actual paseo se destina
a la circulacion peatonal; y el interior, de nuevo trazado, se destina a bidegorri.

. Creacion de gradas y elementos vegetales intercalados en la margen derecha de la ria,
que potencia la interaccion entre los habitantes y la ria, a la vez que la naturalizacion y
recuperacién ambiental de la escollera hormigonada.

. Esta actuacion, junto a la creacion del paseo fluvial antes comentado se realizara con
actuaciones de naturalizacion y recuperacion ambiental en la zona de proteccion,
ampliada hasta los limites de la nueva edificaciéon 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 promocion de venta libre en primera linea de la
ria, y uno detras destinado a vivienda protegida). Y siete edificios en Errenteria (cuatro
de promocion 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 &mbito destinado al Hotel.

. Generacion de una red de transporte publico/privado de autobuses con acceso a
Altzate hasta la tercera rotonda al nivel +7,00, Prevision 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 creacion 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 urbanizacién del viario local interno, cuyo funcionamiento independiente
en cada planta garantiza su accesibilidad peatonal.

. Creacion 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.

REDACTOR PROMOTOR

ARKILAN
ENDARA .
PEREZ-SASIA JUNTA DE CONCERTACION DE ALTZATE



MODIFICACION PUNTUAL PARCIAL DEL PEOU DE ALTZATE  ANEXO XIV. EVALUACION DEL IMPACTO LINGUISTICO (EIL)
(ERRENTERIA/LEZO) Febrero 2020

Tal como se indica en la presente MPP del PEOU de Altzate, son, en su conjunto,
modificaciones consideradas en su globalidad y en el marco de la trama urbana de
Errenteria/Lezo, y mas en concreto, del entorno de esa trama en el que esta situado Altzate,
las propuestas urbanas resultantes tanto del régimen urbanistico vigente como de su
modificacién en los término ahora planteados son equivalentes en lo que se refiere al
Impacto en Funcién del Género.

3.6. Objetivos para promover la igualdad de mujeres y hombres

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, distribucion
de usos, espacios libres, dotaciones, comunicaciones, tipologia de viviendas, etc.) de la
MPP del PEOU de Altzate son:

e Satisfacer las necesidades de mujeres y hombres.
e Contribuir a la igualdad de mujeres y hombres.

4. EVALUACION PREVIA DEL IMPACTO EN FUNCION DEL GENERO

La evaluacion previa del impacto en funcién del género analiza las repercusiones
positivas o adversas que la actividad proyectada en la MPP del PEOU de Altzate puede
tener de cara a eliminar las desigualdades entre mujeres y hombres y de promover su
igualdad en el contexto social sobre el que se pretende regular o intervenir.

Siguiendo las pautas de la “Guia para la elaboracién de informes de impacto de género" de
Emakunde - Instituto Vasco de la Mujer, a continuacién, se analizan desde la perspectiva de
género:

Los beneficios o resultados del plan

La mejora del acceso a los recursos

La representacion en la toma de decisiones

La superacién o modificacion de las normas sociales

El cumplimiento de normas y otros instrumentos juridicos

4.1. Beneficios o resultados de la MPP del PEOU de Altzate

¢, Se prevé que la presencia de mujeres y hombres en los beneficios o resultados
derivados de la futura norma contribuya a la disminucién de las desigualdades en la
MPP del PEOU de Altzate?

En cuanto a los beneficios sociales y econdémicos indirectos (generacién de empleo), la
MPP del PEOU de Altzate prevé una serie de nuevos usos del que se podran beneficiar
quienes vayan a residir y trabajar en el ambito, asi como el resto de habitantes de los
municipios de Errenteria/Lezo.

Teniendo en cuenta que hoy en dia existe adn una diferencia sustancial en la
diversidad de tareas que llevan a cabo las mujeres respecto de los hombres (en
cuanto a la conciliacién laboral-familiar, cuidado de menores, de mayores y del
hogar), el que la MPP del PEOU de Altzate proponga una disposicion de la
edificabilidad que se traduce en una transparencia de los espacios publicos evitando
su ocultamiento asi como los desplazamientos por lugares incontrolados, contribuye
aladisminucién de las desigualdades entre mujeres y hombres.
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En cuanto a los beneficios econémicos directos derivados de la MPP del PEOU de Altzate,
éstos corresponderan a las empresas promotoras de la operacién, y sus beneficios recaeran
en su accionariado. Asumiendo que estas empresas estuvieran mayormente compuestas
por hombres, la operacién no contribuiria a disminuir las desigualdades en el sector. Pero
ese aspecto es ajeno a la MPP del PEOU de Altzate como tal.

4.2. Mejora del acceso a los recursos

¢, Se prevé que la futura norma produzca la eliminacién o, al menos, una disminucién
de las desigualdades en cuanto al acceso a los recursos?

En cuanto al acceso a los recursos urbanos fisicos (espacios libres, equipamientos publicos,
comercio) la MPP del PEOU de Altzate mejora considerablemente la situacion actual de la
siguiente manera:

El Ambito actual se encuentra practicamente incomunicado con uso muy limitado en su
perimetro limitrofe con la ria. Toda esa red de accesibilidad prevista en la propuesta rodada,
peatonal, de carriles bici y transporte publico, junto a la creacion del nuevo puente que lo
une al barrio de Iztieta (Errenteria) asi como los enlaces previstos al Noreste hacia Lezo
permiten aseverar que se conquista un espacio degradado para el uso y disfrute de la
ciudadania, en general de mujeres y hombres de Errenteria y Lezo; asi como de los de la
comarca de Oarsoaldea.

Se remite a la lectura de la MPP del PEOU de Altzate para una vision mas amplia y
detallada de los aspectos enunciados.

Por ello, asumiendo que las mujeres tienen un menor acceso al vehiculo privado,
utilizando mas otros modos de movilidad como el peatonal, la bicicleta y el transporte
publico, se concluye que la ordenacion de la MPP del PEOU de Altzate, disminuye la
desigualdad entre mujeres y hombres en cuanto al acceso a los recursos urbanos
fisicos.

En cuanto al acceso a recursos econémicos, la MPP del PEOU de Altzate propone
diferentes tipologias de edificios de vivienda, lo que posibilita una diversidad de tipos
de vivienda (vivienda libre y VPO), en Errenteria, y en Lezo, lo cual posibilita una
mayor diversidad de precios de venta. Ello contribuye a la mejora de la accesibilidad
a la vivienda, lo cual afecta especialmente a quienes cuentan con menos recursos
econémicos.

4.3. Representaciéon de la toma de decisiones

En cuanto a la toma de decisiones, ¢la futura norma prevé una representaciéon
equilibrada de mujeres y hombres o, al menos, una representacion similar al de su
presencia en el &mbito?

La aprobacion de la MPP del PEOU de Altzate corresponde a ambos Ayuntamientos de
Errenteria y Lezo.

Si bien en el Ayuntamiento de Errenteria, con una composicién de 11 mujeres y 10 hombres
(52% - 48%), la representacion se corresponde relativamente con la presencia de mujeres y
hombres en el municipio, no sucede lo mismo con el Ayuntamiento de Lezo. En este caso,
la composicién de 5 mujeres y 8 hombres (38% - 62%) y la presencia de mujeres y hombres
en el municipio (51% - 49%) no se corresponden entre ambas.

Por ello puede afirmarse que en el proceso de aprobacion de la MPP del PEOU de Altzate
puede haber una presencia equilibrada de mujeres y hombres en el municipio de Errenteria,
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no asi en el municipio de Lezo, para el que debera estudiarse una representacion mas
adecuada al de su presencia en el municipio.

4.4. Superacion o modificacién de las normas sociales

¢ Se prevé que los objetivos y las medidas planteadas en la futura norma contribuyan
a la superacion o modificacién de las normas sociales o valores de lo que se atribuye
alas mujeres o alos hombres?

No se considera de aplicacion. Si bien la MPP del PEOU de Altzate cuenta con impacto en
funcion de género en los aspectos previamente mencionados, no se estima que pueda
contribuir a la superacion o modificacion de las normas sociales o valores de lo que se
atribuye a mujeres y hombres.

4.5. Cumplimiento de normas y otros instrumentos juridicos

¢ Se garantiza el cumplimiento de las normas y otros instrumentos juridicos dirigidos
a evitar la discriminacién y promover la igualdad y se prevé una mejora de las
mismas?

Al tratarse de un documento de planeamiento urbanistico, la MPP del PEOU de Altzate, por
tanto sujeta a contar con un informe de impacto en funcién del género, conforme al marco
legal en materia de igualdad de género, en la Comunidad Auténoma Vasca (la Ley 4/2005,
de 18 de febrero para la Igualdad de mujeres y hombres y la resolucion 40/2012 de 21 de
agosto, por la que se aprueban las Directrices sobre la realizacion de la evaluacion previa
de impacto en funcién del género y la incorporacion de medidas para eliminar
desigualdades y promover la igualdad de mujeres y hombres).

Al contar con el presente informe, se considera que la MPP del PEOU de Altzate cumple
con dicho instrumento juridico dirigido a evitar la discriminacion y promover la igualdad.

5. MEDIDAS PARA ELIMINAR DESIGUALDADES Y PROMOVER LA IGUALDAD DE
MUJERES Y HOMBRES

A continuacion, se incluyen las medidas adoptadas en la MPP del PEOU de Altzate que
contribuyen a eliminar desigualdades y promover la igualdad de mujeres y hombres, asi
como otras medidas que se prevén implantar con posterioridad a su aprobacién con el fin de
neutralizar su posible impacto negativo o, en su caso, de fortalecer su impacto positivo.

e Accesibilidad

e Seguridad

e Mezcla de usos

e Uso de lenguaje no sexista

5.1 Accesibilidad

Asumiendo que las mujeres tienen un menor acceso al vehiculo privado, utilizando mas
otros modos de movilidad como el peatonal, la bicicleta y el transporte publico, la
accesibilidad en estos modos es clave para eliminar desigualdades y promover la igualdad
de mujeres y hombres.

Se trataria claramente de aplicar una discriminacion positiva a la cuestion de la
accesibilidad, cuyo objeto seria dar un protagonismo creciente a los modos de acceso no
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motorizados y a los de transporte publico, para reducir la necesidad de inversién en viales
convencionales, en vehiculos y en energias no renovables.®

Cabe sefalar que esta nocién de accesibilidad urbana coincide con los principios de
movilidad urbana sostenible y que no es una cuestién exclusiva de género, sino que hay
otros grupos sociales a quienes afecta en mayor medida: personas con discapacidad,
personas mayores, nifias y nifios y personas con menores recursos econémicos. Se trata,
por tanto, de una “medida aparentemente neutra pero con un previsible impacto de
género positivo”.

En este sentido, la MPP del PEOU de Altzate, tal y como se recoge en el punto X.4 de
la Memoria, mejora sustancialmente tanto la conexidn de Altzate con el centro urbano
de Errenteria, como con el municipio de Lezo.

5.2 Sequridad

La seguridad es quiza el aspecto mas conocido dentro del llamado urbanismo de género, el
cual se refleja en los diferentes “mapas de la ciudad prohibida para las mujeres” y
herramientas similares.

Las reflexiones llevan a la constatacion de que la calidad y la seguridad del espacio publico
son fundamentales para las mujeres, pero también para la poblacién de mas edad y la
infantil, los tres grupos que realizan una gran cantidad de desplazamientos a pie en el
espacio proximo, que utilizan el espacio publico para desplazarse y que también lo utilizan
como lugar de ocio y ejercicio. Y estiman que un entorno amable, seguro y de calidad
fomentaria un mayor uso del espacio publico, asi como las posibilidades de interaccion
social en el barrio, base para el desarrollo de una red de relaciones sociales de ayuda y de
apoyo. En el caso de las personas mayores un entorno de calidad alargaria el tiempo de
autonomia fisica y de salud mental, mientras que durante la infancia y la adolescencia el
entorno fisico es un aspecto fundamental para el desarrollo y la adquisicién progresiva de
autonomia de las personas®.

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.

Iluminacién 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 automovil.

e Espacios de juegos infantiles sanos y seguros.

e Portales transparentes con entrada a calles principales. Porches perimetrales de
proteccidn de lalluvia 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

@ “Informe sobre discriminaciéon y género en el uso de la ciudad”, Informe elaborado para el documento de
aprobacion inicial del PGOU de Irdn, marzo 2011. Ifiaki lturbe / Rafael Pefiuelas, arquitectos urbanistas.
@ “Informe sobre discriminacion y género en el uso de la ciudad”, Informe elaborado para el documento de
aprobacion inicial del PGOU de Irin, marzo 2011. Ifiaki Iturbe / Rafael Pefiuelas, arquitectos urbanistas.
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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.

5.3 Mezcla de usos

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 realizacion de las diversas tareas que compondrian una vida
compleja y completa para ciudadanas y ciudadano).

En definitiva, la mezcla de usos es una herramienta clave para conseguir tejidos urbanos
mas ricos y mas amenos, y que ademas permitan reducir en parte los desplazamientos
entre los diversos destinos(®.

Teniendo en cuenta que hoy en dia existe ain una diferencia sustancial en la diversidad de
tareas que llevan a cabo las mujeres respecto de los hombres (en cuanto a la conciliacién
laboral-familiar, cuidado de menores, de mayores y del hogar), la mezcla de usos es clave
para reducir las desigualdades entre mujeres y hombres en la ciudad.

En esta ocasidon 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 incorporacién de espacios publicos entremezclados con el uso
residencial, comercial y de equipamiento publico a lo largo del paseo fluvial, y
espacios publicos urbanos intercalados entre los diferentes edificios permiten
conseguir la mezcla de usos deseada.

5.4 Uso de lenguaje no sexista

Si bien en el uso clasico del género gramatical en lengua castellana el masculino se emplea
para referirse a los individuos de sexo masculino, asi como a todos los individuos de la
especie, sin distincion de sexos, desde los afios 70 ha habido una reivindicacion paulatina
de modificacion del uso del género en el lenguaje. Reivindicacion que se ha ido
consolidando y que se recoge en la Ley 4/2005, de 18 de febrero, para la Igualdad de
Mujeres y Hombres del Gobierno Vasco: la utilizacién de un uso no sexista del
lenguaje (articulo 18.4).

La idea que subyace es que “lo que no se nhombra, no existe”. En cuanto al género, 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 participacion
ciudadana, sino también los textos técnicos), deberan utilizar un lenguaje no sexista.

Para alcanzarlo, se sugieren las siguientes estrategias lingliisticas, aplicables a la redaccion
de los documentos escritos que formen parte de la MPP del PEOU de Altzate:

1. Utilizar la palabra persona, en lugar del masculino: personas vecinas en lugar de los
vecinos.
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2. Utilizar los colectivos, los abstractos y las formas neutras: la ciudadania, la poblacién, la
infancia, la juventud, pareja...

3. Incorporar las formas femeninas junto a las masculinas: vecinas y vecinos, ciudadanas y
ciudadanos

4. Utilizar quien en lugar de el que, los que, aquel que, etc.

Afortunadamente en los textos en euskara, donde en general el lenguaje es unigénero, se
puede y debe evitar el lenguaje sexista sin ninguna dificultad afiadida.

Esta ultima medida, consistente en fomentar y hacer un uso no sexista del lenguaje,
promueve laincorporacién de la perspectiva de género.

Errenteria/Lezo, Febrero 2020

Fdo: ARKILAN, ARQUITECTOS ASOCIADOS, S.L.P.
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Juan Antonio Barrenechea Federico Franches Josu Iriondo

Fdo: PEREZ-SASIA FALCES, S.L. Fdo: ENDARA INGENIEROS, S.L.
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l.- OBJETO DE ESTE DOCUMENTO.

En atencién a 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 aprobacion de
proyectos o planes que pudieran afectar a la situacion sociolingiistica de los municipios se
evaluara su posible impacto respecto a la normalizacién del uso del euskera, y se
propondran las medidas derivadas de esa evaluacion que se estimen pertinentes.

Debido a ello, la presente MPP del PEOU de Altzate se ha de complementar con la
evaluacion del posible impacto que sus propuestas pudieran tener en la normalizacién del
euskera.

La realizacion de esa evaluacion constituye el objeto de este documento.

.- MARCO GENERAL DE REALIZACION DE LA EVALUACION DEL IMPACTO
LINGUISTICO. CONTENIDO Y METODOLOGIA GENERAL. CRITERIOS
GENERALES.

En atencion a lo indicado, la evaluacién se realiza en el marco general conformado por el
citado articulo “7.7” de la Ley de Instituciones Locales de Euskadi, de 7 de abril de 2016
(Ley 2/2016).

En todo caso, ni esa Ley ni las restantes disposiciones legales vigentes contienen mas
previsiones referentes a dicha evaluacién. Asi, carecen de regulacion, en este momento,
cuestiones como las siguientes: el tipo de planes que han de ser objeto de evaluacion; el
contenido material y formal de la evaluacion del impacto linglistico del planeamiento
urbanistico; su tramitacion; la incardinacion de esa tramitacién con la propia del
planeamiento urbanistico; su caracter y valor juridico (normativo, orientativo...); etc.

En ese contexto, la evaluacién se realiza de conformidad con, entre otras, las premisas que
Se exponen a continuacion:

* Su contenido y alcance material (incluidas las medidas preventivas, correctoras, etc.
que, en su caso, deban determinarse) estan directamente condicionados por el
campo de intervencién y decision propio de la MPP del PEOU de Altzate y sus
propuestas. Careceria de justificacion alguna la extension de esos andlisis y medidas
a cuestiones no relacionadas con ese campo de intervencién y, por lo tanto, ajenas al
proyecto

* En atencion a su incidencia en dicho contenido y ante la ausencia de informacion
fidedigna que permita contrastarla en redaccién de la presente MPP del PEOU de
Altzate se ha optado por realizar un analisis de los datos obtenidos de la situacién
socioecondémica y sociolingliistica de Errenteria para su aplicacion en el Ambito de
Altzate (Errenteria y Lezo) entre otras razones, por motivos de proximidad a
Errenteria.

.- LAS PROPUESTAS URBANISTICAS DEL PROYECTO QUE SE EVALUA.

Esas propuestas son las expuestas en la MPP del PEOU de Altzate en el que se incluye
este Anexo. De ahi que, en este momento, nos remitamos a su contenido a los efectos de
su conocimiento, sin que resulte necesaria su reiteracion. En todo caso, a modo de mero
recordatorio de algunas de ellas, cabe destacar las siguientes:

* Reajuste del régimen urbanistico pormenorizado vigente en Altzate, consolidando su
destino residencial, aunque no se haya desarrollado, en sustitucion del de
Infraestructuras de Hidrocarburos que existia anteriormente.
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* Recuperacion y puesta en valor de la margen derecha de la ria Oiartzun, creando un
paseo fluvial que sobrepasa el interés propio de Altzate extendiéndolo a un interés
para ambos municipios de Errenteria y Lezo, incluso de municipios colindantes.

IV.-  SITUACION SOCIOECONOMICA Y SOCIOLINGUISTICA GENERAL
1.- Introduccién.

La obtencién y/o determinacién de los datos que se exponen en este epigrafe responde,
entre otros, a los criterios generales que se mencionan a continuaciéon para el término
municipal de Errenteria, sin perjuicio de salvedades y/o reajustes puntuales que se han
incorporado al ambito de Altzate (Errenteria y Lezo) que son el objeto de la Evaluacién del
Impacto Linguistico, por lo que se han extrapolado sus valores ajustando sus conclusiones a
la situacion particular de Altzate. En concreto:

*  La fuente de obtencién de la mayor parte de los datos que se exponen es EUSTAT.

En todo caso, esos datos han sido complemeantados y/o contrastados con los
obtenidos en otras fuentes, incluidas las siguientes: el Ayuntamiento de Errenteria
(Departamento de Euskera), INE, Soziolinguistika Klusterra...

* Los datos socioeconémicos y sociolingliisticos analizados inciden en las materias
relacionadas con, por un lado, la evaluacion linglistica planteada y, por otro, las
propuestas urbanisticas de la MPP del PEOU de Altzate. Dada la proximidad del
ambito a Errenteria, muchos de los datos obtenidos son de este municipio.

*  En lo referente al periodo analizado:
- La mayor parte de los datos sociolinglisticos inciden en el periodo 2001-2016, sin
perjuicio de alguna salvedad puntual (datos referentes al uso del euskera en la

calle; situacion existente en materia de modelos de educacion...).

Gran parte de esos datos tienen su origen en la encuesta sociolingiistica del afio
2016. Otros en la encuesta del afio 2011 o en estudios especificos realizados por
Soziolinguistika Klusterra.

- La mayor parte de los datos socioeconémicos incide en el periodo 2001-2019, sin
perjuicio de alguna salvedad puntual.

2.- La situaciéon socioeconémica de Errenteria en distintas materias.

Algunos de los datos de poblacién y/o de las reflexiones resultantes en distintas materias
son los siguientes:

2.1.- La poblacion.

De acuerdo con los datos de poblacion de EUSTAT, la situacion de la poblacion en el afio
2019, y su evolucién desde el afio 2001, complementados con el andlisis realizado en la
materia, dan pie, entre otras, a las reflexiones siguientes:

*  Reflexiones generales:
- La poblacién de Errenteria esta, en términos generales, estabilizada, si bien con
ligeras oscilaciones hacia arriba y abajo.

*  La poblacion y su origen o lugar de nacimiento:
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- Los datos referentes al lugar de nacimiento de la poblacién indican que hay: una
estabilizacion de la poblacién con origen en la CAPV, si bien con un ligero
ascenso (66,32%-68,59%); un fuerte descenso de las personas con origen en
otras comunidades auténomas espafiolas (31,75%-21,72%) y un importante
ascenso de la poblacién extranjera (1,93%-9,69%).

*  Lapoblacién y su edad:
- Se detecta un ligero ascenso de la poblacién de 0-19 afios (15,91%-18,72%), un
importante descenso de la poblacion de 20-64 afios (67,41%-57,75%) y un
incremento de la poblaciéon de mas de 65 afios (16,68-23,52%).

*  Lapoblacién y el sexo:
- Los datos referentes al sexo en el periodo 2001 — 2019 son estables. Asi, el
porcentaje de las mujeres esta en torno al 51,17% y el de los hombres al 48,83%.
2.2.- Lavivienda.
De acuerdo con los datos de vivienda de EUSTAT, el nimero de viviendas de Errenteria en
el afio 2018, y su evolucién desde el afio 2010, complementados con el analisis realizado en
la materia, dan pie, entre otras, a las reflexiones siguientes:

*  En el periodo 2010 — 2018 el numero de viviendas familiares se ha incrementado
aproximadamente de 17.628 a 17.427, esto es, 201 viviendas més.

3.- Lasituacién sociolingiistica de Errenteria

Tomando como referencia la poblacidon de 2 o mas afios, algunos de esos datos y/o de las
reflexiones resultantes de ellos son los siguientes:

3.1.- El conocimiento del euskera.

* La situacion general actual (resultante de la encuesta linglistica de 2019) es la

siguiente:
CUADRO 4
CONOCIMIENTO - NIVEL PERSONAS —n°- PERSONAS -%-
Euskaldunes 16.714 42,91
Cuasi-euskaldunes 7.749 19,90
Erdaldunes 14.486 37,19
Total 38.949 100,00

*  Algunas de las tendencias detectadas en el periodo 2001-2019 son las siguientes:

- Un importante incremento de la cuantia y del porcentaje de personas euskaldunes.
Asi, en el afio 2001 dicha cuantia era de 12.096 (32,46%). Y en el afio 2019 de
16.714 (42,91%).

- Un mantenimiento del nUmero y porcentaje de personas cuasi-euskaldunes. Asi,
en el aflo 2001 el nimero de personas era de 7.761 (20,67%). Y en el afio 2019
de 7.749 (19,96%).

- Un descenso del niumero y porcentaje de personas erdaldunes. Asi, en el afio
2001 el nimero de personas era de 17.464 (46,87%). Y en el afio 2019 de 14.486
(37,19%).
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*  La suma de euskaldunes y cuasi-euskaldunes en el afio 2019 da un total de 24.463
(62,81%).

3.2.- Lalengua materna.

*  La situacion actual (derivada de la encuesta de 2016) es la siguiente:

CUADRO 5
IDIOMA PERSONAS -%-
Euskera 7.020 (17,59)
Castellano 28.347 (71,03)
Las dos 2.890 (7,24)
Otro idioma 1.653 (4,14)
Total 39.910 (100,00)

* El porcentaje de personas euskaldunes (42,91%) es considerablemente superior al de
las personas cuya lengua materna es el euskera (17,59%).

3.3.- El uso del euskera en el domicilio.

*  La situacion general en el afio 2016 era la siguiente:

CUADRO 6
IDIOMA PERSONAS -%-
Euskera 4,960 (12,43)
Castellano 28.864 (72,32)
Los dos 5.004 (12,54)
Otro idioma 1.082 (2,71)
Total 39.910 (100,00)

*  El porcentaje de uso del euskera en casa es bajo (12,43%). Y sigue siendo bajo si se
suma el porcentaje de personas que utilizan las dos lenguas (euskera y castellano;
24,97%).

* El porcentaje de personas euskaldunes (42,91%) y cuasi-euskaldunes (19,90%) es
considerablemente superior al de las personas que usan el euskera en casa, bien de
manera diferenciada (12,43%), bien junto con el castellano (12,54%).

Por lo tanto, un importante nimero de personas euskaldunes no utilizan el euskera en
Su casa.

3.4.- Eluso del euskera en la calle.

*  El porcentaje de uso del euskera en la calle en el afio 1991 era del 9,20%. Y en el afio
2011 del 18,60%.

*  El uso del euskera por parte de mujeres es del 12,5% frente al de hombres del 11,5%
en el afio 2011.

*  En atencion a la edad el uso del euskera esta en la franja de 2-14 afios en un 19,7% en
la de 15-24 afios en un 15,20% en la de 24-65 afios en un 11,40% y en la de mas de
65 afios en un 5,10%.
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3.5.- El modelo educativo.

De acuerdo con los datos obtenidos cabe destacar:

*  La progresiva reduccion del nimero y porcentaje de alumnos de los modelos Ay B, y el
progresivo incremento del modelo D en la ensefianza infantil-primaria.

*  La progresiva reduccion del numero y porcentaje de alumnos del modelo A, y algo
menos del B, y el progresivo incremento del modelo D en la ensefianza secundaria.

*  Lareduccion del nimero y porcentaje de alumnos del modelo A y el incremento de los
del modelo D en el bachillerato.

*  Lareduccion del nimero y porcentaje de alumnos del modelo A, el incremento de los
modelos B y D en la formacion profesional.

V.- EVALUACION DEL IMPACTO LINGUISTICO DE LAS PROPUESTAS DE LA MPP
DEL PEOU DE ALTZATE

1.- Premisas generales de la evaluacion.

En atencioén a lo expuesto, el objetivo de este documento es el de analizar las afecciones
linguisticas que las referidas propuestas urbanisticas pudieran tener en el euskera.

Ese andlisis se sustenta, entre otras, en las premisas que se mencionan a continuacion:

*  Las propuestas urbanisticas a evaluar son, en concreto, las previstas en la MPP del
PEOU de Altzate del que forma parte este documento y sintetizadamente expuestos en
el epigrafe .

De conformidad con lo indicado en ese epigrafe, Altzate tiene un caracter
preferentemente residencial planteandose un nuevo desarrollo urbanistico en él.

* En atencion a su incidencia en dicho contenido y ante la ausencia de informacion
fidedigna que permita contrastarla en redacciéon de la presente MPP del PEOU de
Altzate se ha optado por realizar un analisis de los datos obtenidos de la situacion
socioecondémica y sociolingiiistica de Errenteria para su aplicacion en el Ambito de
Altzate (Errenteria y Lezo) entre otras razones, por motivos de proximidad a
Errenteria.

*  Segln distintos expertos y entidades (UEMA, Soziolinguistika Klusterra...), para
considerar que un municipio es euskaldun, su indice de euskera ha de ser superior al
70%.

A su vez, en esa linea, el Proyecto de Decreto sobre normalizacion del uso institucional
y administrativo de las lenguas oficiales en las instituciones locales de Euskadi
(elaborado el afio 2018 y carente de vigencia dado que no ha sido aprobado) considera
como espacios vitales del euskera o arnasguneak las zonas geogréficas o
sociofuncionales en las que el porcentaje de personas con conocimiento del euskera
supera el 80%, siendo lengua de uso normal y general en las relaciones sociales, sin
perjuicio del conocimiento y garantia del derecho de uso del castellano.

Analizado el indice de Errenteria, éste es del 62,81%. Por lo tanto, conforme a aquél
parametro, no es un municipio euskaldun.

*  El periodo 2001-2019 se ha caracterizado, entre otros, por los siguientes factores:
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- El incremento de la poblacion de 2.140 habitantes (pasando de 38.001 hab. a
40.141 hab.).

- El incremento del nimero de viviendas de 201 viv. (pasando de 17.427 viv. a
17.628 viv.); eso ha supuesto un incremento minimo del 1%.

- El incremento de la poblacién euskaldun, que ha pasado del 32,46% (2001) al
42,91% (2016), del total de la poblacion de la ciudad.

- El aumento del uso de euskera en la calle, pasando del 9,20% (2001) al 18,60%
(2016).

2.- Evaluacion del impacto linglstico de la MPP del PEOU de Altzate.

La realizacién de esa evaluacién en el contexto descrito da pie a considerar y/o destacar,
entre otras, las distintas cuestiones siguientes:

A.- Afecciones en cuanto a la poblacion de ambos municipios

La MPP del PEOU de Altzate conllevara el incremento de la poblacion a ambos municipios
en la medida en que se preven desarrollos residenciales en 189 y 89 viviendas para los
municipios de Errenteria y Lezo, 435 y 205 habitantes, respectivamente, a los que hay que
afiadir otros 78 habitantes en transito del hotel. Por ello, los habitantes habituales del barrio
se estiman en 718.

B.- Calidad de vida.

Conforme a lo expuesto, la MPP del PEOU de Altzate incidira positivamente en un ambito
de nuevo uso residencial.

Debido a ello, las propuestas de la MPP del PEOU de Altzate conllevaran alteraciones
relevantes de la situacion actual.

C.- Actividades econémicas.

La MPP del PEOU de Altzate contempla un uso terciario-hostelero y bajos comerciales con
una edificabilidad total de 2.600 m?2t.

Debido a ello, sus previsiones no tendran particulares afecciones ni en los municipios ni en
el entorno urbano del que forma parte Altzate.

D.- Infraestructuras de comunicacion.

Altzate se apoyara a efectos de su comunicacion rodada en el viario exterior, en la variante
Norte de Errenteria/Lezo.

E.- Afecciones socioculturales

Las propuestas de la MPP del PEOU de Altzate conllevan afecciones socioculturales en la
poblacién de la ciudad y del entorno, en la medida en que supondra, por un lado,
incremento de dicha poblacion y, por otro, incremento de ciudadanas y ciudadanos
visitantes dado su gran valor paisajistico futuro.

F.- Otras cuestiones.

A lo expuesto hasta el momento cabe afiadir que la MPP del PEOU de Altzate no conllevara
modificaciones en lo referente a la politica lingiiistica desarrollada en ambos municipios ni a
las redes de relacion de la comunidad lingliistica de ambos municipios.
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G.- Conclusiones.

De conformidad con los estudios realizados en la materia (Soziolinguistika Klusterra,
Gaindegia, ec.) las propuestas urbanisticas de ordenacion de nuevas viviendas suponen o
pueden suponer el incremento de la poblacién de los municipios afectados. Y esos
incrementos tienen o pueden tener afecciones en la realidad sociolinguistica del municipio
en atencion a factores como los siguientes: el incremento de la poblacién actual y de
visitantes que puede conllevar, los condicionantes sociolinguisticos de la poblacién nueva y
su sintonia o0 no con los de la poblacién actual, etc...

En esa misma linea, otro tipo de propuestas urbanisticas pueden conllevar la llegada o
atraccién de visitantes, turistas, etc. que, segin sean de mayor o menor alcance y
proporcién, también pueden tener afecciones en la realidad y en las costumbres
sociolingtisticas del municipio y del entorno urbano afectado.

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 linguistico de Altzate. En el caso de que la
poblacién proceda del municipio de Lezo, en principio el impacto linguistico debe ser
neutro. En el caso de que la poblacion sea del entorno préximo, 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 promocion libre
creemos que en principio ésta serd muy testimonial. Ademas esta gente suele ser
joven y generan familias que se escolarizan y cuyas hijas e hijos aprenden euskara, lo
conocen Yy lo usan, por lo que su impacto desde el punto de vista de conocimiento y
uso del euskara va a ser muy positivo.

- Esta circunstancia se va a ver acentuada por la atracciéon 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 ordenacién 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 consideracién anterior creemos que el impacto linguistico en el entornio
serd siempre mas favorable al euskara que al contrario. No creemos que aqui vengan
turistas espafioles ni extranjeros, en la medida que su afeccién se limita a los
municipios antes citados.
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VI.- CONCLUSIONES
En atencion a lo expuesto en el epigrafe anterior cabe estimar que la MPP del PEOU de
Altzate tendrd una afeccion 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, Febrero 2020
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DOCUMENTO “2. NORMAS URBANISTICAS”
DOCUMENTO “2.1. NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES DE ALTZATE”

DOCUMENTO “2.2. ORDENANZAS REGULADORAS”
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Articulo Unico. Normas Urbanisticas Particulares de Altzate

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 él y 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 continuacién se compendian sus caracteristicas
obtenidas como resultado de la aplicacion de los cuatro documentos al ambito
expresamente delimitado en la presente MPP del PEOU de Altzate, y de los objetivos de
esta MPP del PEOU de Altzate, obteniendo como resultado las presentes Normas
Particulares de Altzate.

1.- Delimitacion y superficie

El Ambito objeto de la presente MPP del PEOU de Altzate esta 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 dmbito discontinuo la Unidad de Intervencion de
Panier Fleuri, actualmente urbanizada. Se excluye expresamente el A.0.U.27 Larrafiaga del
PGOU de 2011/Lezo.

SUPEHICIE: ettt e e e e et e e e e bae e e e eabe e e e e aabee e e e nees 54.447 m?
Superficie término municipal de Errenteria:........ccccveeveeeiiiiiiiiee e 43.261 m?
Superficie término MuNICipal d& LEZO0: ......uvviieeiiiiiiiieeee e 11.186 m?

2.- Objetivos generales y criterios basicos de ordenacion

No obstante, y a efectos del cumplimiento de estandares 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.

A continuacién se enumeran sus objetivos y criterios:

o Adecuada conexion viaria entre Altzate y la Avenida Jaizkibel con proyeccion 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 ubicacién mas 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 circulacion rodada. A este viario local le acompafia una acera de
3,00 m. y que podria disponer de un tratamiento de coexistencia con la calzada.
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. Ordenacion 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.

) 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 Irun del barrio de Iztieta.

. Generacion 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.

. Creacion de un recorrido ciclista que conecta el actual de la Avenida Jaizkibel con la
nueva vialidad rodada hasta el interior de Altzate 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 gue 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?2t puede estar destinado
a actividades culturales-deportivas relacionadas con la ria, donde se prevé la
posibilidad de la disposicién de un embarcadero, de unas gradas descendentes a la ria,
de vegetacion de la escollera, o de soluciones similares a estudiar en la futura MPURB
de Altzate.

. Ampliacion del paseo de borde de la ria, duplicando el actual, de modo que el mas
exterior hacia la ria coincide basicamente en su trazado con el actual paseo se destina
a la circulacion peatonal, y el interior, de nuevo trazado, se destina a bidegorri.

. Creacion de gradas y elementos vegetales intercalados en la margen derecha de la ria,
que potencia la interaccion entre los habitantes y la ria, a la vez que la naturalizacion y
recuperacién ambiental de la escollera hormigonada.

. Esta actuacion, junto a la creacion del paseo fluvial antes comentado se realizara con
actuaciones de naturalizacién y recuperaciéon 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 promocion 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.
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. Generacion de una red de transporte publico/privado de autobuses con acceso a
Altzate hasta la tercera rotonda al nivel +7,00, Prevision 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 creacion 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.

. Creacion 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.

3.- Régimen urbanistico estructural
3.1. Calificacion general (segun medicion taquimétrica)

Zona de Uso Residencial: Edificacion Abierta..........ccccoceevvenene. ZUR/3 .o 40.123 m2
Errenteria: 29.521 m?/Lezo: 10.602 m?2

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

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

S. Gral. de Dominio Publico Maritimo Terrestre .........ccoceceuve.... SGMT/L ..o 12.562 m?
Errenteria: 12.339 m?/Lez0:223 m?

La zonificacion general de Altzate 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.

La edificabilidad urbanistica de Altzate se corresponde con la del PEOU de 2007. Ello no
obstante, se reduce la correspondiente a las plantas bajocubierta (2.900 m2t), y se destinan
2.000 m2t al uso terciario-hotelero en lugar del residencial que habia en el PEOU de 2007.
Respecto de las plantas bajo rasante, éste se incrementa con objeto de atender las
exigencias dotacionales de aparcamientos minimos del Decreto 123/2018 de estandares

urbanisticos.

Esta edificabilidad no podréa ser superada en ningln caso.
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* Edificabilidad urbanistica
Residencial VPO
Errenteria 3.660 M2t /LEZ0 1.560 M2ZL.......uuuuuiie e 5.220 m2t
Residencial promocién libre
Errenteria 14.840 M2t /LEZO 7.215 MZh....vuviiiieeiiiicieieeeee et 22.055 m2t
Garaje y Anejos VPO
Errenteria 3.540 M2t /LeZ0 3.057 M2t....ccuvueiiiieeiieeiieeee e 6.597 m2t
Garaje y Anejos promocion libre
Errenteria 10.336 M2t /LEZ0 3.518 MZL.....uveviieeiiiiiiieieeeee e 13.854 m#t
Comercial
Errenteria 420 M2t /LEZ0 180 M2 .. ...iiiiiieeeee ettt 600 m2t
Terciario
Errenteria 2.000 M2t /LEZO 0 MZL......uuuuuiiiiii e 2.000 m2t
Terciario Garajes
Errenteria 2.630 M2t /LEZO 0 MZL......uuuuiii e 2.630 m2t
TOTAL
Errenteria 37.426 M2t /LeZ0 15.530 MZh...uvviiiiiiiiiiiiiiieeee et 52.956 m2t
* Edificabilidad dotacional
Socio-cultural-administrativo S/R
Errenteria 1.400 M2t /Lezo 0 M2t M) . i 1.400 m2t
Garaje B/R
Errenteria 2.158 M2t /LEZO 0 M. ....uuuuiiii s 2.158 m2t
Aparcamiento Publico
Errenteria 3.082 M2t /LEZO 0 M. ....uuuuiii s 3.082 m2t
TOTAL
Errenteria 7.140 MZt /LEZO 0 M. ....uuueii s 7.140 m2t

A.2. Nimero maximo de plantas:

Se establece un perfil maximo de 3PS/PB/9PA con una altura maxima de 33 m. sobre
rasante, conforme a los criterios de medicién de las Normas Urbanisticas de Errenteria/Lezo.

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 presente texto:

El nimero de viviendas indicado, tanto en cada parcela como en su totalidad debera
considerarse como maximo.

Los demas usos establecidos terciario y hotelero, comercial, garajes, auxiliares,
equipamentales, ... se ajustaran a la Normativa especifica establecida en las Normas
Urbanisticas de ambos PGOU.

A continuacion se representan las unidades de vivienda méaximas establecidas.
* Viviendas

Viviendas de proteccion oficial (20%)
Errenteria 39/ LEZO 17 ..ottt 56 viv.

@ Los 600 m? que el PEOU de 2007 reservo en Lezo se ubicaron en el A.0.U.27 Larrafiaga no incluido en la
presente MPP del PEOU de Altzate.
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Viviendas de promocion libre (80%)

Errenteriad 150/ LEZO T2 ...uur ettt e e e eenaa s 222 viv.
TOTAL
Errenteria 189/ LEZO 89 ...ttt 278 viv.

3.2.- Clasificaciéon urbanistica
La totalidad de los terrenos del Ambito se clasifican como suelo urbano
3.3.- Determinacién de la ordenacion pormenorizada

El régimen de ordenacion pormenorizada es el establecido en la presente MPP del PEOU
de Altzate.

3.4.- Régimen general de ejecucién y programacion.

El desarrollo de Altzate se remite a la actualizaciéon y adecuacién de la futura MPAU de
Altzate al presente MPP del PEOU de Altzate.

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

La presente MPP del PEOU de Altzate ha sido sometida a Evaluacién Ambiental conforme a
la Normativa vigente, habiéndose resuelto el Documento de Alcance donde se han incluido
las medidas encaminadas a proteger el Medio Ambiente (Anexo VII del Documento
1.Memoria).

En su desarrollo han intervenido diferentes Administraciones PuUblicas como:

- Patrimonio Cultural.
- Salud.

- URA.

- IHOBE.

- Costas.

Seran de aplicacion los criterios reguladores sectoriales que se derivan de sus
condicionantes.

Se ha realizado un Estudio de Impacto AcuUstico pormenorizado proponiendo las medidas
necesarias para el cumplimiento de los objetivos de calidad aclstica de las nuevas
viviendas, bien mediante el disefio adecuado de viviendas y urbanizaciones o mediante
actuaciones que inciden sobre los focos emisores de ruido (se adjunta como Anexo IX).

El escrito exige la tramitacion 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).
Conforme al articulo 25.3 de la “nueva” Ley 4/2015 para la prevencién y correccién de la
contaminacion del suelo se deben VALIDAR las condiciones con las que se emitieron dichos
documentos, debiendo presentarse una solicitud con un estudio histérico que determine el
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mantenimiento de las citadas condiciones con las que se emitieron los certificados (usos
previstos y estado del suelo desde su emision hasta la fecha).

Como resultado de la solicitud se deberia emitir por la Viceconsejeria de Medio Ambiente
una Resolucion motivada que valide los certificados y en su caso, establezca las
condiciones para esta validacion. En caso de ser necesarias excavaciones se deberan
presentar los correspondientes planes de excavacion que deberan aprobarse por la
Viceconsejeria.

4. Régimen de Ordenacién Urbanistica Pormenorizada
4.1.- Calificacion Pormenorizada

La zonificacion pormenorizada de Altzate se ajusta con caracter normativo a lo establecido
en el plano 11.2 de este documento.

A continuacion se relaciona el cuadro de Zonificacién Pormenorizada propuesto, excluida la
superficie del A.O.U. 27 Larrafiaga.
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2.- ZONIFICACION PORMENORIZADA

PUR-R

PARCELA DE USO RESIDENCIAL

PUR 3-R 2 PARCELA RESIDENCIAL DE EDIFICACION ABIERTA

R2/1
R 2/2
PUR 3/3
PUR 3/4
PUR 3/5
PUR 3/6
PUR 3/7
PUR 3/8
R 2/9

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
PUT1/1

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

Va

EL - ELU

C.1.2/1 (SGCS/2.2)
V2/2-C1.2/2

v 2/3
V2/4-C1.2/4
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
V41

10.745 m2

2.050 m2

SUPERFICIE TOTAL

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

EL 1-ELU 1 PARQUES Y JARDINES - ESPACIOS LIBRES URBANOS

EL1/1-ELU1/1
ELU 172

2.050 m2

1.507 m2
1.378 m2

SUPERFICIE TOTAL

EL 2 - ELU 2 AREAS PEATONALES - ESPACIOS LIBRES URBANOS

PEC - EC

EL2/1
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 22

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 M2 |
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ERRENTERIA

PUR PARCELA DE USO RESIDENCIAL

PUR 3 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
PUT1  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
Y SISTEMA VIARIO
V2 DISTRIBUIDOR
V212 3.102 m2
v 2/3 2.503 m2
vV 2/4 1.329 m2
V25 371 m2
V 2/6 (SGCS/2.2) 140 m2
SUPERFICIE TOTAL 7.445 m2
V4 GARAJE BAJO ESPACIOS LIBRES
Va1 2.050 m2
SUPERFICIE TOTAL 2.050 m2
EL ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
EL 1 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
R 2 PARCELA RESIDENCIAL DE EDIFICACION ABIERTA

R 2/1 815 m2
R 2/2 855 m2
R 2/9 1.019 m2
SUPERFICIE TOTAL 2.689 m2

C SISTEMA COMUNICACIONES
C.12 VIARIO URBANO

C.1.2/1 (SGCS/2.2) 361 m2
c.1.212 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 1/1 603 m2
ELU 1/2 1.378 m2
SUPERFICIE TOTAL 1.981 m2

ELU 2 ESPACIOS LIBRES URBANOS
ELU 2/2 1.542 m2

SUPERFICIE TOTAL 1.542 m2

EC PARCELA DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

EC2 DEPORTIVO/RECREATIVO
EC 2/2 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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4.2.- Categorizacion del suelo.
Su categorizacion 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 urbanizacion.

4.3.- Régimen de ejecucion
Las condiciones de ejecucion de las propuestas de ordenacion planteadas son las

expuestas en los documentos “2. Normas Urbanisticas” y “3. Directrices de Organizacion y
Gestion de la Ejecucion” de la presente MPP del PEOU de Altzate.

Errenteria/Lezo, Febrero 2020

Fdo: ARKILAN, ARQUITECTOS ASOCIADOS, S.L.P.

Ny
arki T e
\M
/
Juan Antonio Barrenechea Federico Franches Josu Iriondo
Fdo: PEREZ-SASIA FALCES, S.L. Fdo: ENDARA INGENIEROS, S.L.
\\

Antén Pérez-Sasia Igor Martin
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TITULO PRELIMINAR
DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

Articulo 0.1. Ambito

El Ambito objeto de la presente MPP del PEOU de Altzate esta 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 Intervencién de
Panier Fleuri, actualmente urbanizada. Se excluye expresamente el A.0.U.27 Larrafiaga del
PGOU de 2011/Lezo.

YU o1 T = PP PP 54.447 m?
Superficie término municipal de Errenteria: ........ccoovueeiieririiie i 43.261 m?
Superficie término MuNICipal de LEZO: .......coiuiiiiiiiiiee e 11.186 m?

Articulo 0.2. Entrada en vigor y condiciones de vigencia

1.- La presente MPP del PEOU de Altzate entrard en vigor una vez aprobado
definitivamente y cumplimentados los requisitos de publicacién establecidos en la legislacion
vigente, y, mantendra su vigencia en tanto no sea derogado.

2.- La nulidad, anulacion o modificacion de una o varias de las determinaciones de la MPP
del PEOU de Altzate no afectara a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de que
alguna de ellas resulte inaplicable por circunstancias de interrelacion o dependencia de
aquellas.

Articulo 0.3. Marco normativo

1.- Constituye el marco normativo de la MPP del PEOU de Altzate el régimen juridico-
urbanistico general definido en el PGOU de 2004/Errenteria y, de forma especifica en lo que
al Ambito se refiere, la Norma Particular “Documento C. Normas Urbanisticas” referida al
Area 16: Altzate del PGOU de Errenteria y la Norma Particular “Documento 2.2. Normas
Particulares” referida al A.0.U.30 Altzate del PGOU de 2011/Lezo.

2.- En las edificaciones que se desarrollen en la MPP del PEOU de Altzate al amparo del
régimen de Viviendas de Proteccion Oficial, las presentes Ordenanzas Reguladoras se
aplicardn con caracter subsidiario a la normativa propia de dicho régimen, y no seran
aplicables aquellas de sus determinaciones, mas restrictivas que las de la citada normativa,
y ya reguladas en ella.

3.- En caso de contradiccion o indefinicibn normativa al intentar aplicar las distintas
Ordenanzas Municipales de Errenteria y Lezo, prevaleceran las Ordenanzas de la primera
(Errenteria), con el objeto de mantener una imagen homogénea del conjunto de las
edificaciones del Ambito a desarrollar.

Articulo 0.4. Documentos constitutivos y alcance normativo de los mismos
1.- Documentos constitutivos
El Proyecto estara constituido por los siguientes documentos:
e Documento 1. Memoria Informativa y Justificativa de la Ordenacion
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
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e Documento 4. Estudio Econémico
o Documento 4.1. Estudio de Viabilidad Econémico-Financiera
o Documento 4.2. Memoria de Sostenibilidad Econémica
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 Ordenacién que describe y
justifica la ordenacion propuesta, incorpora los siguientes anejos:

Anexo I.-  Cuadros de Caracteristicas

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

Anexo lll.-  Justificacion 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.0.U.30 Altzate del PGOU de 2011/Lezo

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

Anexo VII.- Resolucién de Documento de alcance del Estudio de Evaluacién Ambiental
Estratégico Inicial.

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 Xl.- Estudio de Tréfico (ET)

Anexo Xll.- Estudio de Inundabilidad (EI)

Anexo XlIl.- Informe de Impacto en Funcion del Género (IG)

Anexo XIV.- Evaluacion del Impacto Linguistico (EIL)

Los tres primeros Anejos se incluyen por exigencia especifica de la legislacién vigente, el
cuarto, quinto y el sexto son de cardcter informativo, y recogeran las condiciones
establecidas de forma particularizada por el PEOU de 2007, por el A.0.U.30 Altzate 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.

El Documento 2. Normas Urbanisticas, se ajustara en su estructuracién 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 2011/Lezo — Documento 2 del
mismo, lo que permitira una aplicacion eficaz de sus disposiciones e incluye las propuestas
especificas de caracter 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 Gestiébn de la Ejecuciéon plantea las
condiciones de programacion y gestion.

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

El documento 5. Planos incorpora las especificaciones graficas 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 Altzate.
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Por lo demas, el contenido de este proyecto y de sus documentos se adecua a los criterios
establecidos en la vigente legislacidon urbanistica, y define con la precisién necesaria el
régimen urbanistico propuesto para el ambito 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 Evaluacién 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.-Caréacter Normativo de los Documentos

Si bien el contenido normativo de la MPP del PEOU de Altzate 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 Ejecucién y el Documento 5.2.
Planos de Ordenacién, los que poseen de manera especifica ese caracter normativo y de
regulacion de la actividad urbanistica, y, por tanto, ésta se debe ajustar en todo caso de
forma obligada a sus determinaciones.

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 entre documentos

Las divergencias que, en su caso, pudieran plantearse entre las determinaciones de los
distintos documentos normativos de esta MPP del PEOU de Altzate serdn 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, prevalecerd 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 medicibn 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.

@ 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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TITULO PRIMERO
REGIMEN URBANISTICO GENERAL

CAPITULO 1.1.REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA
Articulo 1.1.1. Formulacion del régimen de calificacion pormenorizada
1.- Definicion bésica

El Ambito de Altzate queda sometido al régimen de “calificacion pormenorizada” resultante
de las determinaciones de zonificacion establecidas en la presente MPP del PEOU de
Altzate, que se grafia especificamente en el plano “Il.2 Zonificacién Pormenorizada” del
documento “5. Planos”.

Dichas determinaciones responden a la sistematizacion establecida en el PGOU de 2004 de
Errenteria, concretamente en el capitulo “2.7. Calificacion del Suelo” del Documento C.
Normas Urbanisticas, y en el PGOU de 2011 de Lezo, en el capitulo 1. Sistematizacién de
la Calificacién Pormenorizada del Documento 2. Normas Urbanisticas.

2.- Sistematizacion de las “zonas de uso pormenorizado”

Las “zonas de uso pormenorizado” delimitadas se clasifican con arreglo a las siguientes
categorias:

- PARCELA DE USO RESIDENCIAL
. PUR 3 — R 2. Parcela Residencial de Edificacion Abierta.

- PARCELA DE USO TERCIARIO
. PUT 1. Parcela Terciaria-Hostelero

- PARCELA DE USO FERROVIARIO
. PUF 1. Servicios Ferroviarios

- SISTEMA VIARIO - COMUNICACIONES
.V 2 - C.1.2 Distribuidor — Viario Urbano
.V 4. Garaje bajo espacios libres.

- ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
.EL1-ELU 1. Parques y Jardines — Espacios Libres Urbanos
. EL 2 - ELU 2. Areas peatonales — Espacios Libres Urbanos

- PARCELA DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO
. PEC 4 — EC 2. Equipamiento Cultural — Deportivo/Recreativo

- DOMINIO PUBLICO MARITIMO TERRESTRE
. MT 1. Maritimo Terrestre

3.- Régimen de uso y edificacion aplicable a las “zonas de uso pormenorizado”
definiciones

El régimen de uso y edificacion correspondiente a las citadas zonas de uso pormenorizado
es el establecido, por un lado, en las ordenanzas de aplicacion general contenidas en el
Titulo Cuarto del “Documento C. Normas Urbanisticas” del PGOU de 2004/Errenteria, en el
Titulo Tercero del Documento 2. Normas Urbanisticas del PGOU de 2011/Lezo, y en las
incluidas como complemento y particularizacion de aquéllas, en el Titulo Segundo de la
presente MPP del PEOU de Altzate.
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CAPITULO 1.2.- REGIMEN JURIDICO PARA SU DESARROLLO Y EJECUCION
Articulo 1.2.1.- Régimen General de Actuacion Urbanistica

El desarrollo y la ejecucién de la presente MPP del PEOU de Altzate se ajustaran al régimen
juridico general establecido a ese respecto en la legislacién urbanistica y en los PGOU de
2004/Errenteria y de 2011/Lezo vigentes, asi como a lo dispuesto especificamente en el
presente Documento.

Tal y como se refleja en el Documento 3. Directrices de Organizaciéon y Gestion de la
Ejecucién de la presente MPP del PEOU de Altzate, se define una Unica Actuacién
Integrada. Esta Actuacion Integrada debera ser objeto de una Unica programacién conforme
a lo que establezca la Modificacién del Programa de Actuacién Urbanizadora (MPAU) de
Altzate a desarrollar.

Se remite a la definicion de las condiciones de gestién de esta Actuacién Integrada, que
preferentemente serd mediante una Unica Unidad de Ejecucion. De esta Unidad de
Ejecucion se excluird el subambito de Panier Fleuri ya consolidado.

Se formulara la correspondiente Modificacion del Proyecto de Reparcelacién (MREP) de
Altzate para la distribucion de los beneficios y cargas de los titulares de derechos en el
Ambito, por el Sistema de Concertacion, para lo que se mantendra la actual Junta de
Concertacion.

Se declaran fuera de ordenacién los edificios, instalaciones y usos existentes que no se
adecuan al régimen de uso Yy edificacion establecido en esta MPP del PEOU de Altzate, en
particular Villa Victoria y la finca Lobato.

En el plano 11.5.2. Condiciones de Ejecucion Urbanistica. Elementos fuera de ordenacion se
identifican expresamente los mismos.

Articulo 1.2.2.- Proyecto de Urbanizacion.

Se redactara y tramitar4d una Modificacion del Proyecto de Urbanizacién (MPURB) de
Altzate que definira las obras de urbanizacion general que afectan a la totalidad del Ambito;
no obstante lo citado, la MPURB de Altzate podréa referirse exclusivamente a la totalidad del
suelo de dominio y uso publico asi calificado en la Zonificacion Pormenorizada de la
presente MPP del PEOU de Altzate.

La MPURB de Altzate podra reajustar la configuracion, alineaciones, y rasantes de
ordenacion de los elementos destinados a espacios libres, comunicaciones, e
infraestructuras de servicios, afectando, si fuese necesario, a la zonificacion pormenorizada
establecida por el planeamiento para dichas dotaciones.

En este sentido, se entendera expresamente que la definicion de trazados y caracteristicas
de las redes de infraestructuras de servicios definidas en los esquemas de redes de servicio
de la presente MPP del PEOU de Altzate tienen caracter meramente indicativo, por lo que la
definitiva concrecion de los mismos se producira en todo caso a través de la MPURB de
Altzate.

La posibilidad de afeccién establecida en el epigrafe precedente no serd extensible a la
zonificacion pormenorizada de las parcelas edificables o de los espacios libres sometidos al
régimen del Articulo 6 del Decreto 123/2012, asi como tampoco a la posibilidad de apertura
de elementos de vialidad rodada no previstos por la presente MPP del PEOU de Altzate, o a
la eliminacién de los proyectados expresamente por el mismo.
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La MPURB de Altzate se ajustara a las determinaciones establecidas en la vigente Ley
20/97 para la Promocién de la Accesibilidad y al Decreto 68/2000, por el que se aprueban
las normas técnicas de accesibilidad en los entornos urbanos, espacios publicos,
edificaciones y sistemas de informacién y comunicacion, o las normas que en el futuro las
deroguen o sustituyan, justificando su efectivo cumplimiento.

La MPURB de Altzate determinard en cualquier caso la inversion media actualizable con
arreglo al IPC a realizar por m2 en el Ambito correspondiente.

Se ejecutara preferentemente conforme a la definicion de ambitos de urbanizacién indicada
en el plano 11.5.4. Gestion de la Ejecucion. Programacion de la Urbanizacion y Edificacion y
a lo que establezca la futura MPAU de Altzate.

Articulo 1.2.3.- Unidades de Edificacién (Parcelas)

A los efectos de su configuracién arquitecténica, constructiva y funcional basica, y en
concreto a los de la elaboracion y tramitacion de los Proyectos de Edificacién y licencias
municipales, las parcelas edificables definidas constituyen una Unidad de Edificacién
independiente, considerandose indivisibles a todos los efectos.

La configuracion registral de esas parcelas se ajustara a los criterios que en cada caso se
estimen adecuados. Podra procederse a la diferenciacion de distintas fincas registrales en
cada una de esas parcelas, en los términos y con el alcance que se justifique y se estime
conveniente.

Las citadas parcelas quedaran sujetas a las servidumbres que se mencionan en la MPREP
de Altzate.

Para el desarrollo de proyectos de parcelas que compartan acceso rodado comdn, la
primera de ellos deberd proyectar y ejecutar simultineamente a la propia parcela la
superficie de acceso rodado grafiado en los planos de las Normas Particulares de la
presente MPP del PEOU de Altzate.

Asi lo hardn, en cada caso, el primero de los proyectos a desarrollar de los siguientes
grupos de parcelas:

Grupo 1: R2/1, R 2/2y R 2/9.
Grupo 2: PUR 3/3 y PUR 3/4.
*  Grupo 3: PUR 3/5y PUR 3/6.

Los proyectos de edificacion referentes a las parcelas edificables deberan acompafiarse del
correspondiente proyecto de obras complementarias de urbanizacion referido, en cada caso,
al ambito delimitado en el plano 1.5 de la presente MPP del PEOU de Altzate.

Las obras de edificacién y las obras de urbanizaciébn complementaria de cada una de esas
parcelas seran objeto de una misma y Unica licencia municipal. Todas esas obras deberan
ser ejecutadas de manera simultdnea y finalizadas con anterioridad a la tramitacion de la
licencia de primera utilizacién referente a la edificacion de cada parcela.

Articulo 1.2.4.- La edificabilidad urbanistica y su adjudicacion.

1.- Adjudicacion de la edificabilidad urbanistica

La adjudicacion de la edificabilidad se adecuara a los criterios establecidos en la legislacion
urbanistica vigente.
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2.- Los coeficientes de ponderacion de usos.

Dichos coeficientes son los expuestos en el documento “4.1 Estudio de viabilidad
econdmico-financiera” de la presente MPP del PEOU de Altzate. En concreto, en atencion a
las razones expuestas en ese documento se asigna el coeficiente 1,00 al uso residencial de
Promaocion Publica de Proteccién Oficial (VPO).

Articulo 1.2.5.- Régimen de formulacion de estudios de detalle.

Podra procederse a la formulacion de Estudios de Detalle con el objeto de reajustar las
previsiones de ordenacién establecidas en la presente MPP del PEOU de Altzate, dentro del
campo de intervencidn propio de dichos Estudios.

Articulo 1.2.6.- Condiciones de ejecucion y abono de las obras de urbanizacién

Esas condiciones seran las establecidas por un lado, en la MPAU de Altzate, a promover en
el Ambito de Actuacion Integrada definida en la presente MPP del PEOU de Altzate, y por
otro, en los proyectos a promover en su desarrollo (MPURB de Altzate y MPREP de
Altzate).

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 urbanizacién de Altzate sobre espacios de dominio publico asi como aquellas
de dominio privado sometidas a servidumbre de uso publico.

- El contenido y el alcance de las obras de urbanizacién puablica a ejecutar en los espacios
de titularidad privada sometidos a servidumbre de uso publico, sera el determinado en la
citada MPAU de Altzate, y en los proyectos a promover en su desarrollo (MPURB de Altzate
y MREP de Altzate).

- Sin perjuicio de lo que a ese respecto y de manera definitiva se determine en esos
Programa y Proyectos, no se consideraran como parte de la urbanizacion publica de los
espacios de titularidad privada sujetos a servidumbre de uso publico los elementos de
impermeabilizaciéon de dichas superficies y su proteccion, el tratamiento superficial de
paramentos verticales de la edificacion, o, las acometidas de servicios hasta las arquetas de
conexion con las redes generales.

- Las restantes cargas de urbanizacién que determinen, en su caso, la MPAU de Altzate y
la MREP de Altzate a promover en el ambito.

Los costes de edificacion de los locales de equipamiento previstos en las parcelas PEC 4/1
y EC 2/2 seran abonados por el Ayuntamiento respectivo.

En desarrollo de Programa y Proyectos se analizaran las caracteristicas asi como el abono
de las cargas resultantes del tratamiento de la escollera a lo largo de la margen derecha de
la ria en el término municipal de Errenteria. Ilgualmente, otro tanto sucedera con el ascensor
que se proyecta en el término municipal de Lezo.

Articulo 1.2.7. Condiciones aplicables a las areas de las parcelas edificables de
“titularidad privada” sometidos a “servidumbre de uso publico”

Las servidumbres de uso publico de circulacion peatonal y estancia de caracter publico,
establecidas por el planeamiento sobre las parcelas de uso residencial se ejerceran sin
ninguna restriccion, no permitiéndose en las areas afectadas la construccion, o colocacion,
de elementos que impidan su ejercicio, salvo que el Ayuntamiento lo permita expresamente
mediante la correspondiente autorizacion formal.

REDACTOR PROMOTOR

ARKILAN
ENDARA ;
PEREZ-SASIA JUNTA DE CONCERTACION DE ALTZATE



MODIFICACION PUNTUAL PARCIAL DEL PEOU DE ALTZATE DOCUMENTO “2.2.0RDENANZAS REGULADORAS"”
(ERRENTERIA/LEZO) Febrero 2020

En las areas de las “parcelas edificables” de titularidad privada sometidas a “servidumbre de
uso publico” se aplicaran las condiciones de uso establecidas en el articulo 4.2.77 del
Documento C. Normas Urbanisticas del PGOU de 2004/Errenteria.

En ellas, sera a cargo de cada Ayuntamiento el coste correspondiente del alumbrado
publico, la limpieza y el mantenimiento de los acabados superficiales —pavimentos vy
revestimientos de pilares y techos- con excepcion de los correspondientes a las fachadas de
los locales de titularidad privada.

Por el contrario, sera a cargo de los propietarios correspondientes, la conservacion de los
elementos estructurales, los aislamientos, las impermeabilizaciones, y las acometidas a la
parcela de las redes de servicios urbanos.

Articulo 1.2.8. Servidumbres entre parcelas

Las rampas de acceso a los sétanos de las parcelas edificables quedan sometidas a las
servidumbres, a favor de las parcelas colindantes, que resulten necesarias para el
cumplimiento de las previsiones de la presente MPP del PEOU de Altzate con relacion al
acceso de vehiculos y peatones desde la via publica a los garajes y/o anejos previstos en
las mismas.

Las citadas “servidumbres” se estableceran cuando asi proceda, en la MPREP de Altzate, o,
en su defecto, como requisito previo al otorgamiento de “licencia de primera utilizacion” de
las edificaciones que ocupen las diferentes “parcelas”, inscribiéndose en las escrituras de
propiedad de las fincas afectadas.

Asimismo, se debera formalizar un reglamento de uso, limpieza, y conservacion, de los
espacios afectados, el cual sera elevado a escritura publica, y, se inscribira como anejo en
las citadas escrituras de propiedad.

Articulo 1.2.9. Edificaciones disconformes con el planeamiento

Se declaran fuera de ordenacién los edificios, instalaciones y usos existentes que no se
adecuan al régimen de uso y edificacién establecido en la presente MPP del PEOU de
Altzate, en particular:

- Villa Victoria

- Finca Lobato

- Resto de edificaciones y elementos no acordes con la ordenacion, aunque no hayan sido
expresamente indicados.

En el plano 11.5.2 de la presente MPP del PEOU de Altzate se identifican expresamente los
mismos.

Articulo 1.2.10. Condiciones Medioambientales

1. Dada la existencia en el Ambito de suelos potencialmente contaminantes, su tratamiento
se adecuard a los criterios establecidos en la Ley para la prevencion y correccion de la
contaminacion del suelo, de 25 de junio de 2015 (Ley 4/2015) y a lo que establezca la
resolucion definitiva del Estudio de Evaluacién Ambiental Estratégico del Departamento
de Medio Ambiente del Gobierno Vasco.

2. La parcela queda sujeta a las condiciones de caracter acustico establecidas tanto en las
disposiciones legales vigentes en la materia como en el Estudio de Impacto Acustico
incluido en la presente MPP del PEOU de Altzate,
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CAPITULO 1.3. LIMITACIONES DE LA PROPIEDAD EN BASE LA LEY 22/88 DE
COSTAS SOBRE LOS TERRENOS CONTIGUOS A LA RIBERA DEL MAR

Articulo 1.3.1. Utilizacién del dominio publico

La utilizacion del dominio publico maritimo-terrestre se regulara segun lo especificado en el
Titulo 11l de la Ley 22/88 de Costas.

Articulo 1.3.2. Usos en la zona de servidumbre de proteccion

Los usos en la zona de servidumbre de proteccion se ajustaran a lo dispuesto en los
articulos 24 y 25 de la Ley de Costas, debiendo contar los usos permitidos en esta zona,
con la autorizacion del 6rgano competente de la Comunidad Auténoma de conformidad con
lo determinado en los articulos 48.1 y 49 del real Decreto 1112/92 por el que se modifica
parcialmente el Reglamento de la Ley de Costas.

Articulo 1.3.3. Servidumbres de transito y acceso al mar

Se deberd garantizar el respeto de las servidumbres de transito y acceso al mar
establecidas en los articulos 27 y 28 de la Ley de Costas.

Articulo 1.3.4. Obras e instalaciones existentes

Las obras e instalaciones existentes, en su caso, a la entrada en vigor de la Ley de Costas,
situadas en zona de dominio publico o de servidumbre, se regularan por lo especificado en
la Disposicion Transitoria Cuarta de la Ley de Costas.

Articulo 1.3.5. Red de saneamiento

Las instalaciones de la red de saneamiento deberan cumplir las condiciones sefialadas en el
articulo 44.6 de la Ley de Costas y concordantes de su Reglamento.
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TITULO SEGUNDO
ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICACION, USO Y EJECUCION APLICABLES A
LAS PARCELAS EDIFICABLES

Articulo 2.1. Parcelas PUR 3/R 2

1. SUPERFICIE

B R R (=0 ) SRRt 815 m?
B R A (=« ) SRSt 855 m?
“PUR 3/37 (EFTENTEIIA) «.eeeiueeeeeeiiiete ettt ettt ettt et et e e s e e e e e e e e 990 m?
“PUR 3/4” (EFTENTEITA) ..eee ittt ettt ettt ettt ettt et e s s e e enbee e e e e 992 m?
“PUR 3/5” (EFTENTEIIA) ..eeeiteeeeeiiieee ettt ettt ettt ettt e st e e s s e e e e e e e e e 992 m?
“PUR 3/8” (EFTENTEIIA) ..eeeiteeeeeiieeee ettt ettt ettt ettt e st e e e e e e 990 m?
“PUR 3/77 (EFTEINTEITA) .eeeiivteeee ettt ettt ettt e e e e 1.770 m2
B U Y A (= (=101 =T AT ) PRSP 1.204 m2
R (=70 ) TSRO P PP TP PURROPRPPRN 1.019 m?

2. CALIFICACION PORMENORIZADA:
“Parcela de Uso Residencial” .................. Edificable sobre y bajo rasante. Edificacién abierta
3. CONDICIONES DE EDIFICACION:

 Edificabilidad fisica:

Residencial — m?t Comercial - m?t Garajes — m?t

R 2/1 (Lezo) 3.607,50 0 1.706
R 2/2 (Lezo) 3.607,50 120 1.812
PUR 3/3 (Errenteria) 2.968 120 1.980
PUR 3/4 (Errenteria) 2.968 60 1.984
PUR 3/5 (Errenteria) 2.968 120 1.984
PUR 3/6 (Errenteria) 2.968 0 1.980
PUR 3/7 (Errenteria) 3.660 60 540

PUR 3/8 (Errenteria) 2.968 0 2.408
R 2/9 (Lezo) 1.560 60 3.057

Regulacién de la forma de las construcciones:

Condiciones generales:

Se aplicaran las condiciones generales de edificacion establecidas para las parcelas PUR
3 en el Capitulo 4.2. del “Documento C. Normas Urbanisticas del PGOU de
2004/Errenteria, y para las parcelas Rd.2 en el Capitulo 2 del Titulo V del Documento 2.
Normas Urbanisticas del PGOU de 2011/Lezo y las determinaciones particulares definidas
en los planos 1.4 Condiciones de Detalle del Documento “5. Planos” de la presente MPP
del PEOU de Altzate.

Perfil de edificacion:

Se propone una modificacion de la Ordenanza del perfil establecido, incrementando el
nimero de plantas. Este incremento y la consiguiente variacion de perfil edificatorio
respecto del previsto en el PEOU de 2017, siendo una determinacion propia de la
ordenacion 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 modificacién a través de la presente MPP del PEOU de Altzate; y ello

REDACTOR PROMOTOR
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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.

S R2ILY R 2/2. e 3PS/PB/9PA
S PUR B/ s 2PS/PB/9PA
- PUR 3/3, PUR 3/4, PUR 3/5, PUR 3/6 Y PUR 3/8 ......cccviiiiiieeriee e 2PS/PB/7TPA/AR
S R 2/ e 3PS/PB/4PA

 Altura de cornisa:

SR 2/1, R2/2YPUR B/7 ettt 31m.
- PUR 3/3, PUR 3/4, PUR 3/5, PUR 3/6 Y PUR 3/8 ......cociiiiiieiiee e 28 m.
S R 2/ s 16 m.

* El nivel de referencia a los efectos de la medicion de la altura de las nuevas edificaciones
autorizadas en cada parcela es el establecido en el correspondiente grafico de estas
Normas Particulares. Dicho nivel es el resultante de la situacion actual y/o del
correspondiente proyecto de edificacion objeto de licencia municipal.

* Por encima del perfil de cubierta autorizado solo podrdn sobresalir las escaleras de
emergencia, los casetones de ascensores, y los pasillos de comunicacion; los diversos
elementos técnicos de la edificacién, para refrigeracién, climatizacion, calefaccion,
ventilacion, placas solares..., asi como los conductos necesarios para su accesibilidad; las
chimeneas, las claraboyas, las antenas de radio y television..., que necesariamente y de
conformidad con los criterios establecidos en las disposiciones legales vigentes en la
materia deban elevarse sobre la cubierta.

En ese contexto, el conjunto de los citados elementos arquitecténicos que sobresalen de
la cubierta seran objeto de tratamiento unitario y coordinado a los efectos de su previsién
e implantacion de manera globalmente armdnica e integrada en la edificacién, en
condiciones que conlleven la eliminacibn o minimizacién de todo tipo de impactos
(visuales, paisajisticos, acusticos...). En la medida en que se estime conveniente e idoneo,
el espacio afectado serd4 ordenado a la manera de una planta técnica debidamente
ordenada desde una perspectiva global e integral, con la utilizaciéon de pérgolas y/u otro
tipo de elementos arquitecténicos necesarios para tal fin. Dichos elementos no seran
computables a los efectos de la determinacién de la edificabilidad, del perfil, ni de la altura
de la parcela.

* Alineaciones

Las alineaciones de edificacidon se ajustaran a lo establecido para cada parcela en el
gréfico correspondiente. Se define un tipo Unico de alineaciones:

- Alineaciones maximas

En las alineaciones méaximas la fachada podra retirarse de la alineacién establecida
sin ninguna limitacion.

En las plantas altas se admitira que los retranqueos alcancen hasta el 50% del
desarrollo en planta de la fachada, y, se admitiran vuelos, que podran sobresalir con
las Unicas limitaciones del fondo y de la edificabilidad establecidas.

REDACTOR PROMOTOR
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- Porches:

Las fachadas interiores de los porches se consideraran como alineaciones
méaximas.

La rasante del piso se debera enrasar en todo caso con la de las aceras y
espacios libres contiguos, no autorizandose la disposicién de escalones o resaltes
entre ambos, salvo en supuestos excepcionales debidamente justificados.

- La estructura de soporte del piso en porches y espacios descubiertos edificados en
subsuelo y sometidos a servidumbre de uso publico se adecuara a los criterios que a
ese respecto se determinen en el Programa de la MPAU de Altzate y en los proyectos
a promover en su desarrollo (MPURB de Altzate y MPREP de Altzate).

Sin perjuicio de lo que a ese respecto y de manera definitiva determinen dichos
Programa y Proyectos, y de su reajuste en ellos, la citada estructura se adecuara a
los siguientes criterios:

Los forjados de piso se construiran con losa de hormigébn maciza, hidrofugada y
con juntas estancas.

Su capacidad portante sera 2.000 Kp/m2. En los espacios descubiertos se
considerard ademas su resistencia al punzonamiento, que se calculara para una
carga puntual de 20 Tm. sobre una superficie de @ 20 cm.

*  Tamafo promedio de viviendas:

Se aplicaran las condiciones establecidas de forma general al respecto en las Normas
Urbanisticas Generales del PGOU de 2004/Errenteria y del PGOU de 2011/Lezo.

4. CONDICIONES DE USO Y DOMINIO:

» Condiciones generales:
Las condiciones de uso y dominio del edificio se ajustaran a las determinaciones
generales establecidas para las parcelas PUR — R 2 en las Normas Urbanisticas
Generales del PGOU de 2004/Errenteria y del PGOU de 2011/Lezo, y a las
determinaciones particulares definidas para las parcelas en la presente Ordenanza
Particular.

+ Condiciones particulares:

. N° de viviendas maximo:

B R (= o ) PP PRPT PP 36 viv.
“R 2127 (LBZO) ettt ettt e et e e e e e e e 36 viv.
“PUR 3/37 (EFTENIEIIA) ...eeeiieieiiiie ettt e e e e 30 viv.
“PUR 3/47 (EFTENTEIIA) ...eeeiieieeiiietee ettt e e e e e 30 viv.
“PUR 375”7 (EFTENIEIIA) ...eeeiiiieeiiiiieeeii ettt e e e e e e e 30 viv.
“PUR 3/8” (EFTENIEIIA) ....eeiiiieee ittt e e e e e 30 viv.
“PUR 3/77 (EFFENTEIIA) ..eei ittt ettt st e et e e 39 VPO
“PUR 3/8” (EFTENTEIIA) ....eiteeiie ittt ettt ettt e e et e e e e 30 viv..
“R 2797 (LEZO) .ttt ettt ettt ettt ettt et nees 17 VPO

- N° de plazas de aparcamiento:

Minimo en el conjunto de las parcelas residenciales ...........ccccccevvvieeeiiiiireeene 1,4 plz/100 m?t
REDACTOR PROMOTOR
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- N° de plazas de orientativo (cabida de 2/3 plantas de sétano):

“R 2/ (LBZO) ettt ettt ettt ettt e et e b e e b e e e aae 44 plazas
“R 2727 (LEZO) .ttt ettt ettt et e e 40 plazas
B 0 T = 4 (= 01 =Y - ) SRR 58 plazas
B 0 T 4 (=Y o1 =Y - ) SRR 58 plazas
“PUR 3/5” (EFTENIEIIA) ...vveiieeeii it e sttt e e st e e e e e e st e e e e e e s s snntnaeeeeeeesennnnes 58 plazas
B 0 Y = 4 (=T 01 =T - ) SRR 58 plazas
“PUR 3/77 (EFTeNEIIa) ....vveeeie e e it e ettt s s e e e snnvnaee e e 112 plazas (39 GPO)
“PUR 3/8” (EFTENIEIIA) ...veeeieeeie it e e e s cteee e e st e e e e e e e st e e e e e e s s snntnneeaeeeesennnnes 64 plazas
“R 2797 (LEZO) ..ttt 69 plazas (17 GPO)

» Locales comerciales (“Plantas bajas”):

B B (=Y o) RO PR 0 m#t
R A (=Y. o ) PSR 120 m2t
“PUR 3/37 (EFTENTEIIA) ..eeeiveeiieiiiiii ettt ettt ettt st e s s e e s e st e e e e nbee e e enees 120 m2t
B U e (= =Y o (=T AT ) PSSR 60 m2t
B L e (= =Y 1 (= AT ) PRSPPI 120 m2t
“PUR 3/8” (EFTENTEIIA) ...eiiuvieie ittt ettt et e et e e e st e e e snbbe e e e snbaeeeesnbbeeeeans 0 m2t
B U e T A (= 0 =Y 01 (=T AT ) PSSR 60 m2t
“PUR 3/8” (EFTENLEIIA) ....outeiiii ittt ettt e e e sbaeee e 0 m2t
B L (=Y. o) S OTRRPRRTIN 60 m2t

Se autoriza su implantacion exclusivamente en las plantas bajas. El resto de los usos de las
plantas bajas se destinan a portales de las viviendas y usos auxiliares.

* Locales sociales (“Plantas bajas”):
Se autoriza su implantacién en las mismas condiciones que los locales comerciales.
5. CONDICIONES DE EJECUCION:

Cada parcela serd objeto de un proyecto basico de edificacion y una Licencia Municipal
Unica.

REDACTOR PROMOTOR
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Articulo 2.2. Parcela PUT 1

1. SUPERFICIE

B e T = =Y o1 (=Y - 1 PRSP 1.307 m2
2. CALIFICACION PORMENORIZADA:

“Parcela de Uso Terciario” .........cccccveveeeiiiiiivineee e sesiiieeeee e Edificable sobre y bajo rasante

3. CONDICIONES DE EDIFICACION:

Comercial — m?t Terciario — m2t Garajes y Anejos — m?t

PUT 1 (Errenteria) 60 2.000 2.630

* Reqgulacién 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 PGOU de 2004/Errenteria,
en el capitulo 2 del titulo V del Documento 2. Normas Urbanisticas del PGOU de
2012/Lezo y las determinaciones particulares definidas en los planos 1.4 Condiciones de
Detalle del Documento 5. Planos de la presente MPP del PEOU de Altzate.
+ Perfil de edificacion:
PUT L L. 2PS/PB/7PA
+ Altura de cornisa:
PUT /L.t e e e st e e e sab e e e e snbe e e e e snbae e e e snbaeeeesntaeeeean 29,00 m.
4. CONDICIONES DE USO Y DOMINIO:
» Condiciones generales:
Las condiciones de uso y dominio del edificio se ajustaran a las determinaciones
generales establecidas para las parcelas “PUR” en el Capitulo 4.2. del Documento C.
Normas Urbanisticas del PGOU de 2004/Errenteria y a las determinaciones particulares
definidas para las parcelas en la presente Ordenanza Particular.
+ Condiciones particulares:
“PUT L/17 (EFrenterial) ...eeeeee oot Uso Terciario / Hotelero
40-60 habitaciones estimadas.
2 plantas de sétano destinadas a usos auxiliares del principal (salones, almacenes, ...) y de

aparcamiento.

Se autoriza el uso comercial (tienda, bar...) en las plantas baja, primera y sétano 1 como
uso complementario del principal.

5. CONDICIONES DE EJECUCION:

La parcela sera objeto de un proyecto basico de edificacion y una Licencia Municipal Unica.

REDACTOR PROMOTOR
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Articulo 2.3. Parcelas PEC 4 - EC 2
1. SUPERFICIE

B L O R (1 =Y o (=T - PRSP 1.886 m2
B L O (= .o ) PRSP 1.451 m2

2. CALIFICACION PORMENORIZADA:
“Equipamiento comunitario” ...........ccccceeeviiciiiieneennn, Titularidad publica (de cada municipio)
3. CONDICIONES DE EDIFICACION:

« Edificabilidad fisica sobre rasante:

B ST O R (=l =T o (=TT SRR 1.400 m2t
B =L (= .o ) TSR OUSRPS O

La edificacién bajo rasante se ajustara a las condiciones particulares de uso definidas
expresamente.

« Edificabilidad fisica bajo rasante:

“PEC 4/17 (EXTENLEIIA) ..oco vttt et e e 2.158 m2t
B SO (= o ) F PO OTPPPOPPPP P @

* Reqgulacién de la forma de las construcciones:

+ Condiciones generales:

La edificacion de la parcela PEC 4/1 debera disponerse en el interior de la envolvente
volumétrica definida por las determinaciones graficas establecidas en los planos 11.4.6 del
Documento 5. Planos de la presente MPP del PEOU de Altzate.

4. CONDICIONES DE USO:

» Uso caracteristico:

“PEC 4/17 (Errenteria) ......ccceeeiiiiiiiieiieie e Cultural-deportivo-administrativo
“EC 27 (LBZO) . ueeeeeeee ittt ettt ettt Deportivo-recreativo

* Condiciones generales:

Las condiciones de uso y dominio del edificio se ajustaran a las determinaciones generales
establecidas en las Normas Urbanisticas del PGOU de 2004/Errenteria y en las Normas
Urbanisticas del PGOU de 2011/Lezo.

» N° minimo de plazas de aparcamiento:

No se establecen.

@ No se asigna inicialmente edificabilidad alguna a esta parcela.

REDACTOR PROMOTOR
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5. CONDICIONES DE EJECUCION:

» Cada Municipio establecera las condiciones de ejecucién a requerir a la parcela de su
dominio.

Errenteria/Lezo, Febrero 2020

Fdo: ARKILAN, ARQUITECTOS ASOCIADOS, S.L.P.

N )
arki T
..
/

Juan Antonio Barrenechea Federico Franches Josu Iriondo
Fdo: PEREZ-SASIA FALCES, S.L. Fdo: ENDARA INGENIEROS, S.L.
Anton Pérez-Sasia Igor Martin
REDACTOR PROMOTOR
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l.- OBJETO DE ESTE DOCUMENTO.

El objeto de este documento es el de determinar las previsiones de organizacién y gestion
de las propuestas de ordenacién planteadas en esta MPP del PEOU de Altzate. Dichas
previsiones estan relacionadas con las siguientes cuestiones:

*  La vinculacion de las propuestas de ordenacion urbanistica a la modalidad de
actuacion a los efectos de su ejecucion.

*  La adjudicacion de la edificabilidad urbanistica.

*  Las cargas derivadas de la ordenacion urbanistica y las obligaciones de su abono y
ejecucion.

*  La programacion de la ejecucion.

En los siguientes epigrafes se exponen las pautas de intervencién en lo referente a esas
cuestiones.

.- LAS PROPUESTAS DE ORDENACION URBANISTICA Y SU VINCULACION A LA
MODALIDAD DE ACTUACION A LOS EFECTOS DE SU EJECUCION.

En atencién a los criterios establecidos en la legislacion urbanistica vigente, las propuestas
planteadas a ese respecto son, en concreto, las siguientes:

A.- Condiciones de actuacién del subambito de Panier Fleuri.

En consonancia con su clasificacién y categorizacién como suelo urbano consolidado
dado su grado de urbanizacién no resulta necesario plantear actuacion alguna.

B.- Condiciones de actuacién del subambito principal de Altzate.

En consonancia con su clasificacién y categorizacion como suelo urbano no
consolidado por carencia y/o ausencia de urbanizacién su ejecucién se adecuara a las
condiciones propias de las actuaciones integradas, tal y como se indica en el plano
11.5.4. Programa general de ejecucion de las obras de urbanizacion y edificacion.

A este respecto la totalidad del suelo definido en la presente MPP del PEOU de Altzate
a excepcién del subambito Panier Fleuri se constituye en ambito independiente de
Actuacion Integrada que debera ser objeto de una Unica programacion conforme a lo
que establezca la MPAU de Altzate.

Superficie Total del SUDAMDILO ..........cccvviiiiii i, 52.852 m3s

La MPAU de Altzate a redactar como desarrollo de la presente MPP del PEOU de
Altzate definira las Condiciones de Gestidn de la Actuacion Integrada establecida.

Asimismo, serd objeto de la referida MPAU de Altzate la definicién del sistema de
actuacion que desarrolle las condiciones de gestién definidas, prioritariamente el de
Concertacion, sin perjuicio de lo que al efecto pueda determinarse en el citado
proyecto.

REDACTOR PROMOTOR
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lll.- LA ADJUDICACION DE LA EDIFICABILIDAD URBANISTICA.
1.- Latitularidad de los terrenos y de la edificabilidad urbanistica.

Con independencia de la ausencia de urbanizacion en Altzate, la propiedad actual de los
terrenos se corresponde con la del PREP de 2008/Altzate.

Del PREP de 2008 resultaron 8 parcelas edificatorias y el resto del suelo de Altzate 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).

Dos de las parcelas son de Equipamiento Comunitario, PEC 4/1, de dominio del
Ayuntamiento de Errenteria y la EC 2/2, de dominio publico del Ayuntamiento de Lezo,
situada en el subdmbito 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 vy 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:
- 58,79% BRITAC PROYECTOS, S.L.
- 6,978% Hnos Vassart
- 10,776% P.Ibaialde SL
- 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

De cara a la participacion en la MPREP de Altzate a redactar seran las caracteristicas con
edificabilidad urbanistica de las parcelas y propietarios actuales antes enumerados los que
serviran de base para la equitativa distribucién de beneficios y cargas resultantes de la
ejecucion de la MPAU de Altzate.

REDACTOR PROMOTOR
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2.- Edificabilidad propuesta.

La MPP del PEOU de Altzate contempla las siguientes edificabilidades:

ALTERNATIVA C
m’t
VPO Errenteria 3.660
VPO Lezo 1.560
Total VPP 5.220
Viv. Libre Errenteria 14.840
Viv. Libre Lezo 7.215
Total Vivienda Libre 22.055
Comercial Errenteria 420
Comercial Lezo 180
TOTAL Comercial 600
Terciario Errenteria 2.000
Terciario Lezo -
TOTAL Terciario 2.000
TOTAL S/R Errenteria 20.920
TOTAL S/R Lezo 8.955
TOTALS/R 29.875
TOTAL B/R Errenteria 16.506
TOTAL B/R Lezo 6.575
TOTAL B/R 23.081
Dotacional Errenteria S/R 1.400
Dotacional Errenteria B/R 2.158
TOTAL Dotacional 3.558

Estas edificabilidades seran asignadas a cada uno de los propietarios conforme a la MPAU
de Altzate a redactar.

3.- Los coeficientes de ponderacién de usos.

Los coeficientes son los expuestos en el documento “4.1 Estudio de viabilidad econémico-
financiera” de esta MPP del PEOU de Altzate. En concreto, en atencién a las razones
expuestas en ese documento se asigna el coeficiente 1,00 al uso de vivienda de Promocion
Publica, VPO (Vivienda de Proteccién Oficial).

Conforme a la normativa en vigor, se le asigna a su valor residual de suelo, 279,51 €/mZ2(t),
un coeficiente de ponderacion de 1,00.

El resto de los coeficientes de ponderacion del resto de usos conforme a lo descrito en el
documento “4.1 Estudio de viabilidad econdmico-financiera” de esta MPP del PEOU de
Altzate son los que resultan de la tabla adjunta.
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. . VALOR RESIDUAL | COEFICIENTES DE
USO Y REGIMEN JURIDICO-ECONOMICO DEL SUELO PONDERACION
€/m2(t)
Vivienda de Proteccion Oficial (VPO) 279,51 1,000
Vivienda de Promocion libre 693,41 2,481
Comercial 389,66 1,394
Terciario-Hostelero 234,48 0,839
Garajes y Anejos de Proteccién Oficial 124,14 0,498
Garajes y Anejos de Promocion Libre 176,19 0,630
Garajes y Anejos del Terciario-Hostelero 167,24 0,598

Estos coeficientes de ponderacién se actualizaran en la correspondiente MPAU de Altzate a
redactar, y en ultimo caso en la MPREP de Altzate que debera formularse para el desarrollo
de la Unidad de Ejecucion definida en el marco de la referida MPAU de Altzate.

4.- Edificios disconformes con el planeamiento

Se declaran fuera de ordenacién los edificios, instalaciones y usos existentes que no se
adecuan al régimen de uso y edificacién establecido en la presente MPP del PEOU de
Altzate, en particular:

- Villa Victoria

- Finca Lobato

- Resto de edificaciones y elementos no acordes con la ordenacion, aunque no hayan sido
expresamente indicados.

En el plano 11.5.2 de la presente MPP del PEOU de Altzate se identifican expresamente los
mismos.

IV.- LAS CARGAS DERIVADAS DE LA ORDENACION URBANISTICA Y LAS
OBLIGACIONES DE SU ABONO Y EJECUCION.

1.- Condiciones de proyeccién de las obras de urbanizacion.

Sera objeto de la MPAU de Altzate la definicion del Ambito concreto a urbanizar y que
debera ser ejecutado por los propietarios incluidos en la Unidad de Ejecucién ya definida. A
este respecto se debera resolver adecuadamente la integracion de la urbanizacion con las
Areas de borde, ya intuidas en la presente MPP del PEOU de Altzate.

Las obras de urbanizacion a desarrollar en Altzate deberan estar contempladas en una
MPURB de Altzate que contendrd la definicibn de la totalidad de los elementos
estructurantes del conjunto de la ordenacién, asi como la ordenacion y caracter de los
espacios libres y aparcamientos en superficie publicos previstos.

Se redactardq y tramitara una Modificacién del Proyecto de Urbanizacion (MPURB) de
Altzate que definira las obras de urbanizacion general que afectan a la totalidad del Ambito;
no obstante lo citado, la MPURB de Altzate podra referirse exclusivamente a la totalidad del
suelo de dominio y uso publico asi calificado en la Zonificacion Pormenorizada de la
presente MPP del PEOU de Altzate.

La MPURB de Altzate podra reajustar la configuracion, alineaciones, y rasantes de
ordenacion de los elementos destinados a espacios libres, comunicaciones, e
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infraestructuras de servicios, sin afectar, en cualquier caso, a la zonificacion pormenorizada
establecida por el planeamiento.

En este sentido, se entenderd expresamente que la definicion de trazados y caracteristicas
de las redes de infraestructuras de servicios definidas en los esquemas de redes de servicio
de la presente MPP del PEOU de Altzate tienen caracter meramente indicativo, por lo que la
definitiva concrecion de los mismos se producira en todo caso a través de la MPURB de
Altzate.

La posibilidad de afeccion establecida en el epigrafe precedente no sera extensible a la
zonificacion pormenorizada de las parcelas edificables o de los espacios libres sometidos al
régimen del Articulo 6 del Decreto 123/2012, asi como tampoco a la posibilidad de apertura
de elementos de vialidad rodada no previstos por la presente MPP del PEOU de Altzate, o a
la eliminacién de los proyectados expresamente por el mismo.

La MPURB de Altzate se ajustara a las determinaciones establecidas en la vigente Ley
20/97 para la Promocion de la Accesibilidad y al Decreto 68/2000, por el que se aprueban
las normas técnicas de accesibilidad en los entornos urbanos, espacios publicos,
edificaciones y sistemas de informacién y comunicacién, o las normas que en el futuro las
deroguen o sustituyan, justificando su efectivo cumplimiento.

La MPURB de Altzate determinard en cualquier caso la inversion media actualizable con
arreglo al IPC a realizar por m? en el Ambito correspondiente.

Se ejecutara preferentemente conforme a la definicion de &mbitos de urbanizacién indicada
en el plano 11.5.4. Gestién de la Ejecucion. Programacién de la Urbanizacion y Edificacién y
a lo que establezca la futura MPAU de Altzate.

2.- Condiciones de ejecucion y abono de las obras de urbanizacion.

Esas condiciones seran las establecidas por un lado, en la MPAU de Altzate, a promover en
el Ambito de Actuacion Integrada definida en la presente MPP del PEOU de Altzate, y por
otro, en los proyectos a promover en su desarrollo (MPURB de Altzate y MPREP de
Altzate).

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

- Las obras de urbanizacién de Altzate sobre espacios de dominio publico asi como aquellas
de dominio privado sometidas a servidumbre de uso publico.

- El contenido y el alcance de las obras de urbanizacién publica a ejecutar en los espacios
de titularidad privada sometidos a servidumbre de uso publico, sera el determinado en la
citada MPAU de Altzate, y en los proyectos a promover en su desarrollo (MPURB de Altzate
y MREP de Altzate).

- Sin perjuicio de lo que a ese respecto y de manera definitiva se determine en esos
Programa y Proyectos, no se considerardn como parte de la urbanizacion publica de los
espacios de titularidad privada sujetos a servidumbre de uso publico los elementos de
impermeabilizacién de dichas superficies, el tratamiento superficial de paramentos verticales
de la edificacién, o, las acometidas de servicios hasta las arquetas de conexion con las
redes generales.

- Las restantes cargas de urbanizacién que determinen, en su caso, la MPAU de Altzate y
la MREP de Altzate a promover en el &mbito.

Los costes de edificacion de los locales de equipamiento previstos en las parcelas PEC 4/1
y EC 2/2 seran abonados por el Ayuntamiento respectivo.
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En desarrollo de Programa y Proyectos se analizaran las caracteristicas asi como el abono
de las cargas resultantes del tratamiento de la escollera a lo largo de la margen derecha de
la ria en el término municipal de Errenteria. Ilgualmente, otro tanto sucedera con el ascensor
que se proyecta en el término municipal de Lezo.

Todas estas cargas y obligaciones, entre otras que legalmente son atribuibles al Ambito,
guedaran recogidas por la MPAU de Altzate, por la MPURB de Altzate y por la MPREP de
Altzate a redactar.

V.- LA PROGRAMACION DE LA EJECUCION DE LA ORDENACION URBANISTICA.

Sera la MPAU de Altzate la que defina la programacion general y detallada de la ejecucion
de la ordenacion urbanistica de la presente MPP del PEOU de Altzate.

A continuacion, el presente Documento 3. Directrices de Organizacion y Gestion de la
Ejecucion establece, a modo de sugerencia para el desarrollo del Ambito de la Unidad de
Ejecucion en su totalidad, un plazo global de ejecucion de cuatro (4) afios, a contar desde la
aprobacion definitiva de la MPAU de Altzate, de la MPREP de Altzate y MPURB de Altzate,
gue resultan de la consideracion de la consecucion de las siguientes acciones y plazos para
las actuaciones de gestién, urbanizacién y edificacion mas relevantes a realizar:

e  Tramitacion y aprobacion de la presente MPP del PEOU de Altzate.

e  Tramitacién de la MPAU de Altzate. El inicio de su elaboracion puede llevarse a cabo
una vez recaida la aprobacion inicial de la presente MPP del PEOU de Altzate. Su
presentacion ante los Ayuntamientos de Errenteria y Lezo para su preceptiva
tramitacion ha de efectuarse por parte de la Junta de Concertacién ya constituida, y, en
cualquier caso, en el plazo maximo de 6 meses contados a partir de la aprobacién
inicial de la MPP del PEOU de Altzate, pudiendo simultanearse su tramitacion con la de
la MPP del PEOU de Altzate. En todo caso la aprobaciéon definitiva de la MPAU de
Altzate requerira la aprobacién definitiva de la presente MPP del PEOU de Altzate.

e Redaccion y tramitacion de la MPREP de Altzate. Ha de ser elaborado y presentado
ante los Ayuntamientos de Errenteria y Lezo para la referida tramitacién en el plazo
maximo de 6 meses, contados a partir de la aprobacion inicial de la MPAU de Altzate,
debiendo presentarse ante los Ayuntamientos de Errenteria y Lezo antes de la
finalizacion de ese mismo plazo, por parte de la Junta de Concertacién ya constituida.

e Redaccion y tramitacion de la MPURB de Altzate. Asimismo, el inicio de la elaboracién
del mismo puede llevarse a cabo una vez recaida la aprobacion inicial de la MPAU de
Altzate. Su presentaciébn ante los Ayuntamientos de Errenteria y Lezo para su
preceptiva tramitacion ha de efectuarse por parte de la Junta de Concertacién ya
constituida, y, en cualquier caso, en el plazo méximo de 6 meses contados a partir de
la aprobacion inicial de la MPAU de Altzate. Su tramitacion podra ser conjunta o
simultanea a la de la MPAU de Altzate y la MPREP de Altzate.

e  Ejecucion de la urbanizacion general (UG) del ambito:

Se estara a ese respecto a lo que se determine en la citada MPAU de Altzate; en todo
caso, orientativamente y sin perjuicio de lo que a ese respecto determine dicha MPAU
de Altzate, se prevé que esa ejecucion se acometa en el plazo de 4 afios contados a
partir de la aprobacion definitiva de la MPREP de Altzate y de la MPURB de Altzate.

e Ejecucion de la Urbanizacion Complementaria (UC) de las parcelas edificables y
extensiones:
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VI.-

Dicha ejecucion se adecuara a los criterios que se determinen en la MPAU de Altzate
asi como en la MPURB de Alzate.

Solicitud de licencias de edificacién en las parcelas edificables destinadas a usos
lucrativos. Se estard a ese respecto a lo que se determine en la citada MPAU de
Altzate. En todo caso, orientativamente y sin perjuicio de lo que a ese respecto
determine dicha MPAU de Altzate, se proponen a ese respecto los siguientes criterios
de programacion:

Solicitud del 50 % de las licencias de edificacion residencial en el periodo de 2 afios
contados a partir de la aprobacion definitiva de la MPREP de Altzate.

Solicitud del resto de las licencias de edificacion en el periodo de 4 afios contados a
partir de la aprobacion definitiva de la MPREP de Altzate.

LA CONFIGURACION JURIDICA DE LAS PARCELAS RESULTANTES DE LA
ORDENACION Y LA CESION DE LAS DOTACIONES PUBLICAS A LOS
AYUNTAMIENTOS.

A los efectos de proceder a la configuracién juridica de las parcelas y los espacios
resultantes de la ordenacion planteada en esta MPP del PEOU de Altzate, asi como al
cumplimiento de las obligaciones de cesion de las dotaciones publicas a los Ayuntamientos,
ésta se realizara a través de la MPREP de Altzate.

Errenteria/Lezo, Febrero 2020

Fdo: ARKILAN, ARQUITECTOS ASOCIADOS, S.L.P.

Ny
arki T
..
/

Juan Antonio Barrenechea Federico Franches Josu Iriondo

Fdo: PEREZ-SASIA FALCES, S.L. Fdo: ENDARA INGENIEROS, S.L.
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DOCUMENTO
“4, ESTUDIO ECONOMICO”.

*  Documento “4.1 ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA”.

*  Documento “4.2 MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA".
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l.- OBJETO DEL DOCUMENTO

Este documento forma parte de la MPP del PEOU de Altzate y su objeto es el de analizar,
desde una perspectiva econdmica, las propuestas urbanisticas planteadas en dicho Plan.

Este documento responde a las exigencias de los Articulos 62, 68 y 69 de la LVSU, que
definen como determinacién obligada a esta clase de planes un Estudio de Viabilidad
Econdmico-Financiera.

Este estudio se realiza en relacion con el nivel de precisién que cabe considerar en esta
fase de ordenacion.

En cualquier caso, y complementariamente a cuanto se expone a continuaciéon, se ha de
tener en cuenta que, en lo referentes al conjunto de cuestiones afectadas por las
previsiones de los proyectos urbanisticos a promover en desarrollo del presente documento
(MPAU de Altzate, MPREP de Altzate, MPURB de Altzate, etc...) debera estarse a lo que se
determine en ellos.

Il.-  PREMISAS GENERALES DE REALIZACION DE LA EVALUACION ECONOMICA
CONTENIDA EN ESTE DOCUMENTO.

Algunas de esas premisas son concretamente las siguientes:

* Los criterios de valoracién establecidos en las disposiciones legales vigentes, con
incidencia en el analisis econdémico objeto de este documento:

- Promovidas por la Administracién central, y vigentes en esta Comunidad
Auténoma:

Texto Refundido de la Ley de Suelo, aprobado mediante Real Decreto
Legislativo de 30 de octubre de 2015 (Real Decreto Legislativo 7/2015).
Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo, aprobado mediante Real
Decreto de 24 de octubre de 2011 (Real Decreto 1492/2011).

- Promovidas y vigentes en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco:
Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio de 2006 (Ley 2/2006).
Ley de 28 de noviembre de 2008, por la que se madifica la participacion de la
comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica.
Decreto 39/2008, de 4 de marzo, sobre régimen juridico de viviendas de
proteccion publica y medidas financieras en materia de vivienda y suelo.
Orden de 3 de noviembre de 2010, sobre determinacién de precios maximos de
viviendas de proteccion oficial.

* Los desarrollos urbanisticos objeto de valoracién son, en concreto, los proyectados
en el ambito de actuacién integrada delimitado en la presente MPP del PEOU de
Altzate.

* Las cargas derivadas de la ordenacion urbanistica objeto de valoracion se

corresponden con la totalidad de las resultantes en dicho ambito de actuacion
integrada: obras de urbanizacion, derribos, honorarios de proyectos, otro tipo de
cargas...

Incluso, esas obras de urbanizacidon inciden en el conjunto de las dotaciones
generales (sistema general) como locales (sistema local) previstas en el Ambito.
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En desarrollo de Programa y Proyectos se analizaran las caracteristicas asi como el
abono de las cargas resultantes de la ejecucion del puente rodado-peatonal y del
tratamiento de la escollera a lo largo de la margen derecha de la ria en el término
municipal de Errenteria. Otro tanto sucedera con el ascensor que se proyecta en el
término municipal de Lezo.

Ademas, en la ejecucién de la urbanizacion se prevén terrenos a urbanizar exteriores
al Ambito en el entorno de la primera rotonda en el término municipal de Lezo,
indicado en el plano 11.5.4 Condiciones de Detalle de Edificacién, Dominio y Uso de
las Parcelas Edificables.

Se considera a ese respecto con las salvedades anotadas, que el abono de la
totalidad de las cargas derivadas de la ordenacién urbanistica resultantes en dicho
ambito de actuacion integrada constituye una responsabilidad / obligacion de los
referidos nuevos desarrollos urbanisticos previstos en él.

* Los coeficientes de ponderacion de usos son los propuestos en el capitulo siguiente,
sin perjuicio de su actualizacion y adaptacién a los documentos de MPAU de Altzate y
MPREP de Altzate a redactar entendiéndose como datos de caracter meramente
orientativo y que se incorporan a efectos de la justificacion de la viabilidad econémico-
financiera de la actuacion urbanistica.

.- LOS COEFICIENTES DE PONDERACION DE USOS
1.- Introduccioén.

A los efectos de establecer unos coeficientes de ponderacién de usos aptos para el estudio
de la viabilidad econémico-financiera de la presente MPP del PEOU de Altzate se han
tenido en consideracion las siguientes circunstancias:

* Las parcelas resultantes de Errenteria/Lezo se ubican en un entorno muy préximo al
centro urbano de Errenteria y alejado del de Lezo, por lo que a la hora de considerar
los precios de venta de las viviendas, garajes, ... se han asimilado todas a las de ese
entorno urbano de Errenteria.

* Los coeficientes actuales del PGOU de 2004/Errenteria se han considerado obsoletos
por razones obvias de mercado, procediéndose a su obtencién con datos objetivos
actuales del mercado de viviendas, garajes, etc... de promocién libre.

* Para el calculo de la Vivienda de Proteccién Oficial (VPO) se ha partido de la Orden
de 3 de Noviembre de 2016 del Departamento de Vivienda, Obras Publicas y

Transporte, sobre determinacion de los precios maximos de las Viviendas de
Proteccion Oficial (VPO).

2.- Los coeficientes de ponderacién de usos ahora propuestos.

2.1.- Parametros de determinacion de los coeficientes de ponderacion.

* Viviendas de Proteccion Oficial:

Por un lado, la expresa consideracion de que el valor de repercusiéon del suelo
sobre la edificabilidad destinada a viviendas protegidas y a los anejos de las
mismas no sea en ningun caso superior al maximo posible en cada caso conforme
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a los parametros establecidos a ese respecto en las disposiciones legales
reguladoras de esas viviendas y anejos.

Para el calculo de los coeficientes de ponderacién de usos se ha partido del precio
base de las viviendas de proteccion oficial de régimen general en propiedad plena,
gue para municipios como Errenteria/Lezo esta en:

1.629,31 €/m2(u)

Dado que este dato no es constante sino que hay que aplicarlo a tramos de
viviendas segun su superficie Gtil, y como desconocemos su distribucién exacta
realizamos una extrapolacién de la vivienda media. Para los 5.220 m2(t) se prevén
56 VPO, lo que significa 93,21 m2(t)/viv, y que a su vez con un coeficiente de
transformacion de 1,30 resultan 71,70 €/m2(u)/viv.

Conforme a la citada Orden de 3 de noviembre de 2010, sobre determinacién de
los precios maximos de viviendas de Proteccion Oficial, para los primeros 45
m?2(u) el precio se multiplica por 1,15; esto es, 84.316,79 €.

Desde los 45 hasta los 60 m?2(u), el precio se multiplica por 1,10, esto es,
26.883,62 €.

El resto, 11,70 m2(u) se multiplica por 1; esto es, 19.062,93 €.,

En definitiva, el precio medio de una vivienda de proteccion oficial tipo en este
Ambito es de 130.263,34 €, que para los 71,70 m?(u), viene a suponer 1.816,78 €/
m?(u), en plena propiedad.

Dado que el valor de repercusion maximo del suelo urbanizado sobre la
edificabilidad destinada a viviendas de proteccion oficial de régimen general es del
20% de venta de dichos inmuebles, éste resulta ser, 363,36 €/ m2(u), o lo que es
lo mismo, dividido entre 1,30, 279,51 €/ m2(t).

Viviendas de Promocioén Libre:

Para las viviendas de promocion libre los parametros establecidos en el articulo 22
del citado Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo, aprobado mediante
Real Decreto de 24 de octubre de 2011 (Real Decreto 1492/2011), conllevan la
fijacion de dicho valor de repercusion de acuerdo con el método residual estatico,
y, en concreto, con la siguiente formula:

VRS: (Vv: K) -Vc

Los distintos componentes de esa férmula son concretamente los siguientes:

- VRS: valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado de cada uso
considerado.

- Vv: valor en venta del metro cuadrado de edificacion de cada uso considerado,
tomando como referente el producto inmobiliario acabado.

- K: coeficiente de ponderacion de la totalidad e los gastos generales, incluidos
los de financiacion, gestién y promocion, asi como el beneficio empresarial
normal de la actividad de promocién inmobiliaria.

La determinacién de ese coeficiente responde a los criterios establecidos en el
citado Reglamento, siendo el general el de 1,40.

- Vc: Valor del costo de construccion de las edificabilidades residenciales

consideradas.
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Al efecto, el precio estimado de la vivienda de promocién libre (obtenido de la
media de promociones similares a la que nos ocupa) es de un valor en venta de
mercado de 2.900 €/m?, o lo que es lo mismo, dividido entre 1,30, 2.230,77 €/m2t.

De aqui que para un costo de construccién de 900 €/m?2t, incluidos todos los
gastos directos e indirectos, supone un valor residual del suelo de 693,41 €/m?2t.

Anejos de Proteccion Oficial:

Superficie construida total: 5.578 m2(t)

Relacién entre superficie construida y superficie Gtil conforme al articulo 18 del
Decreto Foral 6/1999 de la DFG.

Superficie Gtil total: 5.578 m2 / 1,05 = 5.312,38 m?3(u)
Igualmente, en base al Articulo 9 de la Orden del 3 de octubre de 2010 para
Anejos de Proteccion Oficial, el precio maximo por m2(u) resultard de multiplicar
por 0,4 el precio base. Esto es, 1.629,31/ m2(u) x 0,4 resulta

651,72 €/ m2(u).

Por lo tanto, el valor maximo de los anejos en base a la superficie util total de
anejos sera:

5.312,38 m?(u) x 651,72 €/ m2(u) = 3.462.184 €.

Dado que el valor de repercusion maximo del suelo urbanizado sobre la
edificabilidad destinada a anejos de proteccion oficial de régimen general es del
20% de venta de dichos inmuebles, éste resulta ser,

VRSuaro) = 20% (3.462.184 € / 5.578 m2(t) = 124,14 € | m2(t)

Anejos de Venta Libre:

En el caso de los Anejos (aparcamientos y trasteros) de Venta Libre el coeficiente
de ponderacion aplicado para el célculo del valor de repercusién propuesto es
1,20.

Considerando 30 m2(u) como la superficie Ut maxima, incluyendo elementos
comunes en este calculo (conforme al punto 2.3 de las Ordenanzas de Disefio
para Viviendas de Proteccion Oficial, de la Orden del 12 de diciembre de 2009), la
superficie construida estimada por plaza, incluidos los elementos comunes
asciende a:

30 m2(u) x 1,05 = 31,50 m2(t)

Como el valor medio de cada plaza de aparcamiento resulta de la divisién del
precio estimado por plaza:

18.000 € / 31,5 m2(t) = 571,43 €/mX(t),

y el costo medio de construccion estimado es de 300 €/m?2(t),
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el valor medio de repercusién resultante para los Anejos de Venta Libre
(extrapolados del céalculo para los aparcamientos) es el siguiente;

VRS@awy = 571,43 €/m2(t) / 1,20 — 300 €/m2(t) = 176,19 €/m?2(t).

Comercial:

Tratandose de uso comercial se propone la determinacién del coeficiente K en
1,45. En Altzate el precio medio de venta estimado para el comercial en planta
baja es de 1.000 €/m?t y su coste de construccion estimado de 300 €/m2t. Por lo

que el valor de suelo urbanizado que resulta es de 389,66 €/m2t.

Terciario-Hostelero:

Este dato es de muy dificil valoracién, pues en el entorno no hay referencias
similares. Se cifra un valor de venta de 1.500 €/m?, con un coste estimado de
construccion de 800 €/m2t, lo que da un valor de repercusion de 234,48 €/m2t.

Garajes y Anejos del Terciario-Hostelero:

A su vez, éstos tienen una valoraciéon la mitad del sobre rasante, esto es, 750
€/m2t, con un coste de construccion estimado en 350 €/m2t, lo que da un valor de

repercusion de 167,24 €/m2t.

2.2.- Propuesta de coeficientes de ponderacién de usos.

Dado que el uso caracteristico propuesto es el de Vivienda de Proteccion Oficial (V.P.O.), a
éste se le asigna su valor residual de suelo, 279,91 €/m?2(t), con un coeficiente de

ponderacién de 1,00.

Los coeficientes de ponderacion del resto de usos resultantes conforme a lo descrito en el
apartado anterior se resumen en la siguiente tabla adjunta.

" . VALOR RESIDUAL | COEFICIENTES DE
USO Y REGIMEN JURIDICO-ECONOMICO DEL SUELO PONDERACION
€/m?2(t)

Vivienda de Proteccion Oficial (VPO) 279,51 1,000
Vivienda de Promocion libre 693,41 2,481
Comercial 389,66 1,394
Terciario-Hostelero 234,48 0,839
Garajes y Anejos de Proteccion Oficial 124,14 0,498
Garajes y Anejos de Promocion Libre 176,19 0,630
Garajes y Anejos del Terciario-Hostelero 167,24 0,598

REDACTOR PROMOTOR

ARKILAN
ENDARA
PEREZ-SASIA

JUNTA DE CONCERTACION DE ALTZATE

5



MODIFICACION PUNTUAL PARCIAL DEL PEOU DE ALTZATE DOC. “4.2. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA”
(ERRENTERIA/LEZO) Febrero 2020

IV.-  LAS CARGAS DERIVADAS DE LA ORDENACION URBANISTICA RESULTANTES
EN EL AMBITO DE ACTUACION INTEGRADA

La relacién de esas cargas de urbanizacion, complementada con su valoraciéon econémica,
es la siguiente:

1.- Valoracién de las Obras de Urbanizacién de Altzate

RESUMEN VALORACION ALTZATE (ERRENTERIA)

URBANIZACION TOTAL
DEMOLICION DE EDIFICIOS Y MUROS 101.000 €
DEMOLICIONES Y TRABAJOS PREVIOS 54.920 €
MOVIMIENTO DE TIERRAS 506.963 €
ESTRUCTURAS 1.630.000 €
PAVIMENTOS 1.009.070 €
SANEAMIENTO DE PLUVIALES 276.000 €
SANEAMIENTO DE FECALES 157.500 €
DISTRIBUCION DE AGUA 150.000 €
TELECOMUNICACIONES - EUSKALTEL 49.400 €
TELECOMUNICACIONES - TELEFONICA 49.400 €
ENERGIA ELECTRICA 435.750 €
DISTRIBUCION DE GAS 22.800 €
ALUMBRADO 212.750 €
SENALIZACION Y BALIZAMIENTO 25.000 €
MOBILIARIO URBANO 120.000 €
JARDINERIA 196.500 €
REMATES Y VARIOS (15%) 749.558 €
GESTION DE RESIDUOS 175.363 €
CONTROL DE CALIDAD 49.971 €
SEGURIDAD Y SALUD 99.941 €
TOTAL 6.071.885 €
PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL 6.071.885 €
19% DE G.G. Y B.I 1.153.658 €
PRESUPUESTO EJECUCION POR CONTRATA 7.225.543 €
2.- Otras cargas de urbanizacion
* En virtud del Convenio Urbanistico suscrito con el Ayuntamiento de Lezo, el concepto

del 10% de cesion de la edificabilidad urbanistica media libre de cargas de
urbanizacion (conforme al Art. 27 de la LVSU de 2006 vigente en aquel momento), se
valoré en 1.323.084 €.

En el municipio de Lezo se previé en la PREP de 2008, una parcela, la PUR 3/5, que
se valoré en 523.815 €, y que se adjudico al Ayuntamiento de Lezo.

La diferencia entre el 10% citado y el valor de la parcela que correspondia al
Ayuntamiento de Lezo ascendia a 799.269 €. La propiedad mayoritaria en su dia,
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Residencial IBAI-GAIN, S.A., hizo frente a sus obligaciones y en atencién a su
porcentaje de propiedad aboné 641.954 €.

De todo ello se deduce, que habiendo destinado una parcela similar con la misma
edificabilidad de Vivienda Protegida en la parcela R 2/9 en término municipal de Lezo
para este Ayuntamiento, ahora sélo faltaria por abonar su diferencia, 157.315 €, en
concepto de participacion de la Comunidad (Ayuntamiento de Lezo) en las plusvalias
generadas por la acciéon urbanistica.

Ademas, en virtud del PREP de 2008, el Ayuntamiento de Errenteria obtuvo por el
mismo concepto. En este caso el acuerdo fue posterior a la entrada en vigor de la Ley
11/2008, de 28 de Noviembre, que modificé el porcentaje del 15% de cesion
urbanistica libre de cargas de urbanizacion la parcela PUR 3/6 del PEOU de 2007.

La presente MPP del PEOU de Altzate asigna a la parcela PUR 3/7 la misma
edificabilidad de Vivienda Protegida en término municipal de Errenteria para este
Ayuntamiento.

La diferencia entre lo que le corresponde al Ayuntamiento de Errenteria y la parcela
PUR 3/6 adjudicada se valor6é en un 23,4552% de la parcela PUR 3/4 del PEOU de
2007.

La MPAU de Altzate, y en concreto, la MPREP de Altzate, a redactar, concretaran
este porcentaje de participaciéon del Ayuntamiento de Errenteria en alguna de las
nuevas parcelas resultantes en su término municipal.

En base a las consideraciones anteriores, y dado que la tipologia de vivienda de
promocion libre de Errenteria y Lezo tiene asignado el mismo valor de repercusién, a
la hora de calcular la viabilidad econémico-financiera de la presente MPP del PEOU
de Altzate se ha deducido de la edificabilidad total la superficie equivalente al
23,4552% de la PUR 3/4 vigente asignado al Ayuntamiento de Errenteria que no
participa en las cargas de urbanizacion.

Esto es, de 5.250 m?t sobre rasante que tiene la parcela, 1.231 m? (23,4552% de
5.250 m2t) hay que deducir en la vigente ordenacién. Igualmente, de los 3.140 m2t
bajo rasante, hay que deducir 736 m2t (23,4552% de 3.140 m?) en la vigente
ordenacion por la misma razén.

En definitiva, que las cargas de urbanizacién aun pendientes de imputar a la
propiedad privada (100% de la Junta de Concertacién asciende a los 7.225.543 € del
presupuesto de contrata de los valores de urbanizacién de Altzate a los que hay que
afiadir los 799.269 € que le corresponden al Ayuntamiento de Lezo, esto es,
8.024.812 €.

V.- VIABILIDAD ECONOMICA DE LA ORDENACION URBANISTICA PLANTEADA.
JUSTIFICACION.

1.- Introduccion.

La justificacion de la viabilidad de la ordenacion urbanistica propuesta se sustenta, entre

otras, en las premisas siguientes:
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* Se toma como referencia la edificabilidad urbanistica (lucrativa) destinada a usos
principales (residencial, terciario-hostelera, comercial y aparcamiento), prevista tanto
sobre como bajo rasante.

Se estima a ese respecto que, conforme a lo expuesto en este documento, la
consideracion de aquella edificabilidad ya garantiza la indicada viabilidad.

* Se considera que la edificabilidad de referencia a ese respecto es la totalidad de la
proyectada en Altzate con las salvedades ya expuestas:

- No se incluye la parcela R 2/9 (Ayuntamiento de Lezo), en concepto de cesién
libre de cargas de urbanizacion.

- No se incluye la parcela PUR 3/7 (Ayuntamiento de Errenteria), en concepto de
cesion libre de cargas de urbanizacion.

- Hay que deducir 1.231 m2t sobre rasante de vivienda de promocién libre y 736 m2t
bajo rasante de garajes y anejos de promocién libre (Ayuntamiento de Errenteria),
en concepto del resto de cesion.

2.- Laedificabilidad urbanistica.
La edificabilidad urbanistica prevista en la MPP del PEOU de Altzate objeto de

consideracion a los efectos de la justificacién de la referida viabilidad econémica es la
siguiente:

* Residencial de Proteccion Oficial: .........ccccceeiiiiii i 5.220 m2(t)®
* Residencial de Venta Libre:.........ccocooooiiiei e 22.655 m2(1)@
* COMEICIAL.ueeiiiiiiie ettt e e e e et e e e et e e e e abe e e e enbeeeeenreas 600 m2(t)®
* Terciario-HOSIEIEIO ......cooiiiiiiiii e 2.000 m2t
* Garajes y Anejos de Proteccion Oficial: ..........coccooviiiiiiiiiii e 6.597 m2(t)@
* Garajes y Anejos de Venta Libre .........ccccocevveeiiiis e 13.854 m2(t)®
* Garajes y Anejos de Terciario-Hostelero..........ccccooeeeie 2.630 m2t
3.- Laedificabilidad ponderada resultante.

La edificabilidad ponderada resultante de la aplicacién de los coeficientes de ponderacion
de usos expuestos en el anterior epigrafe Ill sobre la edificabilidad mencionada en el
anterior apartado es la reflejada en el siguiente cuadro.

De ellas se han deducido, conforme a las anteriores consideraciones, las edificabilidades de
las parcelas PUR 3/7, R 2/9 y una parte de la parcela PUR 3/ de Promocion de Venta Libre
del término municipal de Errenteria, en concepto de cesion vigente de la edificabilidad
urbanistica libre de cargas de urbanizacion.

@ Superficies no incluidas para el calculo de la edificabilidad dado que corresponden a los Ayuntamientos en
concepto de cesion gratuita del suelo correspondiente por la participacion de la comunidad en las plusvalias
generadas por la actividad urbanistica, ya que son libres de cargas de urbanizacion.

@ Por el mismo concepto se han de deducir 1.231 m? sobre rasante antes indicadas: 22.055 m? - 1.231 m? =
20.824 m?t.

® |gualmente se deducen de las parcelas PUR 3/7 y R 2/9 las superficies comerciales en planta baja, esto es, 60
m?t por cada una: 600 m? — 120 m?t = 480 m?t.

@ Superficies que por el mismo concepto anterior se deducen en su totalidad.

® En este caso se deducen los 736 m?t bajo rasante antes indicados: 13.676 m? — 736 m? = 12.940 m?.
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uso EDIFICABILIDAD COEFICIENTE EDIFICABILIDAD
URBANISTICA -m2(t)- |PONDERACION | PONDERADA-m2(tp)-
Residencial VPO 0 1,000 0,00
. . . 22.055-1.231 =

Residencial Venta Libre 20.824 2,481 51.664,34
Comercial 600 — 120 = 480 1,394 669,12
Terciario-Hostelero 2.000 0,839 996,00
Garajes y Anejos de 0 0,498 0,00
Proteccion Oficial
Garajes y Anejos 13.854 - 736 =
Promocion Libre 13.118 0,630 8.264,34
Garajes y Anejos 2,630 0.598 157274
Terciario-Hostelero

TOTAL 63.166,54

4.-  Valoracion econémica.

4.1. Valor de repercusion del suelo urbanizado resultante, excluida la cesion de la
edificabilidad urbanistica libre de cargas de urbanizacion.

De conformidad con lo expuesto, el coeficiente de ponderacion 1,00 se corresponde con la
edificabilidad destinada a uso residencial de Vivienda de Proteccién Oficial (VPO). Y el valor
de repercusioén del suelo urbanizado asociado a esa edificabilidad es de 279,51 €/m3(tp).

Eso hace que el valor de repercusién del suelo urbanizado total referente a la edificabilidad
ponderada mencionada en el anterior apartado 3 ascienda a:

63.166,54 m2(tp) x 279,51 €/m*(tp) = 17.655.680 €.

4.2. Valor de repercusion del suelo resultante, excluidas la cesidn de la edificabilidad

urbanistica libre de cargas de urbanizacién vy las cargas derivadas de la ordenacién
urbanistica.

Ese valor de repercusion es el siguiente:
17.655.680 € - 8.024.812 € = 9.630.868 €.

Justificacién de la viabilidad econdémica.

El citado valor de repercusion de 9.630.868 € conlleva, a su vez, unos valores o
repercusiones medios de:

*  Tomando como referente la totalidad de la superficie zonal de Altzate:
9.630.868 € :40.523 m2 = 237,66 €/m>.

* A suvez, tomando como referente la edificabilidad ponderada resultante en Altzate:

9.630.868 € :63.166,54 m?2tp = 152,47 €/m>tp.
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Los datos anteriores dan pie a concluir que el desarrollo urbanistico propuesto en Altzate es
viable.

VI.- LAS RESPONSABILIDADES DE INVERSION DE LOS AGENTES PUBLICOS Y
PRIVADOS EN LA EJECUCION DE LA ORDENACION URBANISTICA
PLANTEADA.

1.- Responsabilidades y obligaciones asociadas al nuevo desarrollo urbanistico
previsto en Altzate

De conformidad con lo indicado, se considera que el abono de la totalidad de las cargas

derivadas de la ordenacion urbanistica resultantes y expuestas en el presente documento

en este Ambito de Actuacion Integrada constituye una responsabilidad asociada a los

desarrollos urbanisticos previstos en él.

2.- Responsabilidades y obligaciones de los Ayuntamientos

Esas responsabilidades son, basicamente, las siguientes:

* Por un lado, las asociadas a la construccion de los equipamientos y aparcamientos
(Ayuntamiento de Errenteria) publicos previstos en las parcelas destinadas a ese fin,

PEC 4/1y V4/1.

* Por otro lado, las asociadas a la construcciéon del equipamiento (Ayuntamiento de
Lezo) publico previsto en la parcela destinada a ese fin EC 2/2.

Errenteria/Lezo, Febrero 2020

Fdo: ARKILAN, ARQUITECTOS ASOCIADOS, S.L.P.

paNhegn)
arki T o
..
/

Juan Antonio Barrenechea Federico Franches Josu Iriondo

Fdo: PEREZ-SASIA FALCES, S.L. Fdo: ENDARA INGENIEROS, S.L.

\\

Anton Pérez-Sasia Igor Martin
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l.- OBJETO DE ESTE DOCUMENTO.

1. Introduccién

De conformidad con lo previsto en la legislacion vigente (articulo 22.4° del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre), la documentacién de los instrumentos de ordenacion
de las actuaciones de transformacion urbanistica deberd incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econémica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacién
en las haciendas publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios
resultantes, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos.

Eso requiere, por un lado, la cuantificacion de los costes de mantenimiento por la puesta en
marcha y la prestacion de los servicios publicos necesarios para atender el crecimiento
urbano previsto en el instrumento de ordenacion; y, por otro lado, la estimacion de los
ingresos municipales derivados de los principales tributos locales, en funcion de la
edificacién y poblacidn potencial prevista.

Asi, la presente memoria tiene por objeto analizar y/o ponderar el impacto econdémico que la
ejecucion del desarrollo urbanistico puede conllevar en las Haciendas Publicas, teniendo en
cuenta a ese respecto las afecciones asociadas a:

- Los costes mantenimiento de las dotaciones, las infraestructuras y los servicios publicos
proyectados, asi como la prestacion de dichos servicios.

- Los ingresos municipales estimados.

2. Ingresos municipales a considerar

A los efectos de la estimacién de los ingresos resultantes cabe diferenciar las siguientes dos
modalidades:

- Por un lado, las de caracter patrimonial o asimilable, que comparten la condicién de ser
objeto de abono Unico en un momento determinado, en la medida en que se materialice el
hecho que justifica su pago o aplicacion.

Tienen esa condicion, entre otros, los ingresos asociados a: el importe del Impuesto de
Construcciones, Instalaciones y obras (ICIO); el importe de las tasas por otorgamiento de
licencias urbanisticas; tasas por tramitacién de documentos urbanisticos; el Impuesto sobre
el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana; etc.

- Por otro lado, los ingresos que tienen la naturaleza propia de ingresos corrientes o
habituales, en la medida en que su imposicion y abono responde a periodos concretos,
normalmente correspondientes con el afio natural. Es el caso de, entre otros, el Impuesto de
Bienes inmuebles; el Impuesto sobre Actividades Econémicas; el Impuesto sobre Vehiculos;
tasas por el suministro del agua; tasa por la prestacién del servicio de saneamiento; tasa por
recogida de basuras; etc.

De todos los ingresos sefialados, en este momento Unicamente serdn objeto de
consideracion y valoraciéon los ingresos de esa segunda modalidad, en la medida en que
son los que de manera real y efectiva pueden garantizar el mantenimiento y la prestacién de
los servicios publicos resultantes de la ordenacion planteada de manera asimismo corriente
y permanente.
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3. Gastos/costes municipales a considerar

En cuanto a los gastos/costes que el desarrollo de la MPP del PEOU de Altzate conllevara
para los respectivos Ayuntamientos, se consideraran aquellos que estan asociados a la
ejecucion y al mantenimiento de los servicios publicos municipales directamente vinculados
a la satisfaccion de los nuevos desarrollos planteados.

Dada la idiosincrasia de la presente MPP del PEOU de Altzate, que comprende
territorialmente dos términos municipales, el presente documento detallara de forma
separada las previsiones y magnitudes economicas a considerar en su elaboracion y
conclusiones.

II.- MUNICIPIO DE ERRENTERIA

LA PARAMETROS URBANISTICOS A CONSIDERAR

De conformidad con lo establecido en la legislacion vigente, la atencién de la Memoria de
Sostenibilidad Econdémica ha de centrarse, con caracter general, en las actuaciones de
nueva urbanizacion, de reforma o renovacion de la urbanizacion, y en las de dotacion.

En consonancia con ello y en el caso que ahora nos ocupa, dicha atencién ha de centrarse
en el desarrollo urbanistico previsto en la parte de Altzate que afecta al término municipal de

Errenteria.

Algunos de los parametros urbanisticos o de otra naturaleza referentes al desarrollo del
ambito a tener en cuenta en este momento con el fin propuesto, son los siguientes:

* NUmero total de NUeVAs VIVIENAAS.........c..uueiiiieeiiiiiecee e 189 viv.

* Edificabilidad COMErcial .............eoiieiiiiiiiiiiie e 420 m2t @)

* Edificabilidad terciario-hostelera..........occcvvviiiieiiiicc e 2.000 m2t

* Poblacion estimada en las viviendas proyectadas ...........ccccceeveeerieeesiieeninnns 435 hab @
* Dotaciones publicas ordenadas en el &mbito:

= ESPACIOS LIDIES: .ot 10.264 m?

- AJardinados 50% 10.264 = .....eiiiiiiiiee e 5.132 m?

. Pavimentados 50% 10.264 = ........coovreiiiiiiiiieeie e 5.132 m2

. Pavimentados en servidumbre ... 6.038 m2

- Otros usos dotacionales (viario + aparcamientos) ........ccccevrveeeeinvveeesneneens 7.445 m?

A su vez, en atencibn a su relevancia econdmica, merecen ser destacados los
condicionantes generales que se exponen a continuacion:

* El Ambito afectado por esos desarrollos urbanisticos estara totalmente integrado en la
trama urbana de la ciudad.

* La propuesta urbanistica planteada responde a parametros urbanisticos de calidad
urbana, densidad, mixtura de usos, previsién de dotaciones publicas, etc. acordes con
las caracteristicas urbanas del entorno del que forma parte el ambito, contribuyendo
en términos generales a la configuraciéon de un medio urbano denso y compacto.

* Se preveé la ejecucion de los desarrollos urbanisticos en condiciones que conllevan la
consideracion del conjunto de las cargas derivadas de la ordenacion urbanistica

@ A la hora de realizar este estudio se ha considerado testimonial (por su escasa magnitud en el conjunto de
Altzate) la afeccion de los ingresos y los gastos derivados de la actividad comercial y terciario-hostelera.
@ Se toma como referencia a estos efectos un ratio de 2,3 habitantes/viv.

REDACTOR PROMOTOR

ARKILAN
ENDARA ;
PEREZ-SASIA JUNTA DE CONCERTACION DE ALTZATE



MODIFICACION PUNTUAL PARCIAL DEL PEOU DE ALTZATE DOC. “4.2. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA” 14
(ERRENTERIA/LEZO) Febrero 2020

resultantes, incluidas las obras de urbanizaciébn, como obligaciones vy
responsabilidades propias vinculadas a dichos desarrollos.

La ejecucién y el abono de esas cargas no tendra, por lo tanto, impacto econémico
alguno en la hacienda municipal.

* Correspondera al Ayuntamiento el abono de los costes de mantenimiento de la
urbanizacién que se ejecute, a partir de su recepcion, sin perjuicio de, en su caso,
deban repercutirse a las entidades concesionarias o prestadoras de los
correspondientes servicios (redes e instalaciones eléctricas, de telefonia y
telecomunicacion, gas, etc.).

* Correspondera al Ayuntamiento la ejecucion y el mantenimiento del equipamiento
publico proyectado, sin perjuicio de recurrir con ese fin a mecanismos que conlleven
la transmision de todas 0 algunas de esas obligaciones a entidades concesionarias,
etc.

* Se prevé la ejecucion y finalizaciéon de los nuevos desarrollos urbanisticos previstos
en Altzate en un plazo de cuatro (4) afios contados a partir de la aprobacién de la
MPREP de Altzate a redactar.

Il. B ESTIMACION DE LOS INGRESOS MUNICIPALES PREVISTOS
1.- Introduccioén.

A los efectos de la estimacién de los ingresos resultantes cabe diferenciar, entre otros, las
dos modalidades que se mencionan a continuacion.

Por un lado, los ingresos de caracter patrimonial o asimilable, que comparten la condiciéon
de ser objeto de abono Unico en un momento determinado, en la medida en que se
materialice el hecho que justifica su pago o aplicacion.

Tienen esa condicion, entre otros, los ingresos asociados a: el valor econémico de la
edificabilidad correspondiente al Ayuntamiento en concepto de participacién de la
comunidad en las plusvalias urbanisticas resultantes, en los supuestos en los que se
proceda al cumplimiento de esa obligacién en términos econémicos; el importe del Impuesto
de Construcciones, Instalaciones y Obras (I.C.I1.0.); el importe de las tasas por otorgamiento
de licencias urbanisticas; tasas por actividades en locales; el Impuesto sobre el Incremento
de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana; Tasas por la Ocupacién del Dominio
Pablico Municipal; etc.

A su vez, otros ingresos tienen la naturaleza propia de ingresos corrientes 0 habituales, en
la medida en que su imposicién y abono responde a periodos concretos, normalmente
correspondientes con el afio natural. Es el caso de, entre otros: el Impuesto de Bienes
Inmuebles; el Impuesto sobre Actividades Econémicas; el Impuesto sobre Vehiculos; tasas
por el suministro del agua; tasa por la prestacion del servicio de saneamiento; tasa por
recogida de basuras; tasa por ocupacion del dominio publico por empresas de telefonia
movil; etc.

De todos esos ingresos, en este momento son objeto de consideracion y valoracion los
ingresos de esa segunda modalidad, en la medida en que son los que de manera real y
efectiva pueden garantizar el mantenimiento y la prestacion de los servicios publicos
resultantes de la ordenacion planteada de manera asimismo corriente y permanente.
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2.- Ingresos patrimoniales o asimilables

Los ingresos econdmicos asociados al ICIO, equivalente al 5% del presupuesto de
ejecuciéon material (PEM) de las edificaciones proyectadas (estimado en 18,5 millones de
euros), se estiman en un total de 900.000 €.

Los ingresos econdémicos asociados a las tasas por otorgamiento de licencias de obra,
estimado en un 0,5% del PEM, se estiman en 92.500 €.

Los ingresos econémicos asociados a las tasas por tramitacion de documentos urbanisticos
(MPP del PEOU de Altzate, MPAU de Altzate, MPREP de Altzate y MPURB de Altzate) se
estiman en un total de 7.440 €.

En cualquier caso, y como queda sefialado en el epigrafe 2 del apartado |, el montante total
de estos ingresos (proximo a 1 millén de euros) no seran objeto de consideracion en el
presente estudio.

3.- Ingresos corrientes o habituales

Para la cuantificacion de los ingresos que seguidamente se detallan se toma como
referencia el conjunto de las Ordenanzas Fiscales vigentes para el ejercicio 2019 en el
municipio de Errenteria.

A. Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI)

A los efectos de la estimacion de los ingresos resultantes por IBl, se toma como
referencia los valores catastrales de las viviendas y garajes situados en el entorno
(Nafarroa Hiribidea en el caso de viviendas y Hondarribia kalea en el caso de garajes)
de similares caracteristicas (superficie (til). El ingreso medio asciende a:

*  Vivienda (valor catastral 125.000 €) ........cccccevvivvieeiiiieeeiniieee i 295,60 €/viv./afo

* Garaje (valor catastral 18.000 €) .......ccoeeiiiiiiiiieiiiiniiiiieeee e 42,60 €/garaje/afio

F o TOMAL e 338,20 €/conjunto/afio
B. Impuesto sobre Vehiculos (V)

Los ingresos asociados a ese impuesto se determinan sobre un importe anual medio
del impuesto de 60 €/vehiculo (a razén de 1 vehiculo por vivienda).

Eso implica unos ingresos medios de 60 €/viv/afo.

C. Tasas por el suministro de agua, la prestacion del servicio de saneamiento y la
recogida de basura

Tomando como referencia los parametros actuales de regulacién de esos impuestos y
de determinacion del importe de los mismos, cabe estimar unos ingresos medios por
vivienda de 150 €/afo.

Eso implica unos ingresos medios de 150 €/viv/afo.

D. Ingresos resultantes

La consideracién conjunta de los datos expuestos en los anteriores apartados da pie
a estimar los ingresos resultantes en una media de 548,20 €/viv/ano.
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II.C  ESTIMACION DE LOS GASTOS MUNICIPALES RESULTANTES

En atencion a las propuestas urbanisticas planteadas en la presente MPP del PEOU de
Altzate, cabe estimar el conjunto de gastos/costes vinculados a su desarrollo, en los
términos siguientes:

A. Costes de ejecucion de las obras de urbanizacidn proyectadas (viarios, espacios
libres, infraestructuras de servicios urbanos, etc.):

No suponen impacto alguno para la hacienda publica municipal en la medida en que
Su ejecucién y abono constituye carga de urbanizaciéon del desarrollo proyectado en el
ambito, sin repercusion alguna para el Ayuntamiento.

B. Costes de mantenimiento de los espacios libres ajardinados:
Tiene una superficie aproximada de 5.132 m2,
Tomando como referencia dicha superficie y los parametros econémicos medios de
mantenimiento de este tipo de espacios libres en el municipio, se estima un coste de
mantenimiento de 7.698 €/afio (1,50€/m?/afio).
Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:

7.698 €/afio : 189 viv. = 40,73 €/viv./aho.

C. Costes de mantenimiento de los espacios libres urbanizados:

Tiene una superficie aproximada de 11.170 mZ2 (areas peatonales).
Tomando como referencia dicha superficie y los parametros econémicos medios de
mantenimiento de este tipo de espacios libres en el municipio, se estima un coste de
mantenimiento de 18.989 €/afio (1,70€/m?/afio).
Este coste de mantenimiento conlleva una repercusién media de:
18.989 €/afo : 189 viv. = 100,47 €/viv./afo

D. Costes de mantenimiento del sistema viario rodado:
Tiene una superficie aproximada de 7.445 m2,
Tomando como referencia dicha superficie y los parametros econémicos medios de
mantenimiento de este tipo de elementos viarios equivalentes, se estima un coste de
mantenimiento de 18.612,50 €/afio (2,50€/m?/afio).
Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
18.612,50 €/afio : 189 viv. = 98,48 €/viv./ano.

E. Arbolado:
Se estima la existencia y/o plantacion de un total de 189 arboles.

Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento del
arbolado, se estima un coste de mantenimiento de 18,00€/arbol/afno.
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Esto supone un coste total de mantenimiento de 3.402€/afo.
Ese coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
3.402€/ano : 189 viv. = 18,00€/viv./afio.

F. Costes de mantenimiento de las infraestructuras de servicios urbanos:

F.1 Alumbrado.

Tomando como referencia los parametros econdémicos medios de mantenimiento del
alumbrado publico, se estima un coste de mantenimiento de 10.000€/afio, incluido el
gasto asociado al consumo de energia.

Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
10.000€/aio : 189 viv. = 52,91€/viv./afo.

F.2 Abastecimiento de agua.

Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento de
la red municipal de esa naturaleza, se estima un coste de mantenimiento de
9.500€/anio, incluido el coste del agua en cuanto a recurso.

Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
9.500€/aro : 189 viv. = 50,26€/viv./afo.

F.3 Saneamiento.

Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento de
la red municipal de esa naturaleza, se estima un coste de mantenimiento de
12.000€/afo.

Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
12.000€/aio : 189 viv. = 63,50€/viv./afo.

G. Repercusién media total de los costes de mantenimiento:
Los datos expuestos en los anteriores apartados suponen una repercusion media de
los gastos de mantenimiento de 424,35 €/viv./aio.

II.D CONCLUSIONES

La consideracién conjunta de las estimaciones de ingresos y gastos expuesta en los
anteriores epigrafes da pie, entre otras, a las conclusiones siguientes:

* Estimacion de ingresos corrientes vinculados a las nuevas viviendas proyectadas:
548,20 €/viv./aiho
* Estimacion de los gastos recurrentes asociados al desarrollo urbanistico
proyectado:

424,35 €/viv./aho

* El desarrollo urbanistico proyectado en el ambito de Altzate en el término municipal
de Errenteria conlleva, con caracter estimativo, el superavit de 123,85 €/viv./aio.; sin
impacto negativo, por tanto, para la hacienda municipal.
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* A la estimacion del superavit ha de sumarse, como efecto positivo para la hacienda
municipal, los ingresos no recurrentes estimados en 1 millon de euros y los
recurrentes del comercial y terciario-hostelero antes indicados.

La consideracion conjunta de los datos anteriores permite concluir que el desarrollo
urbanistico de Altzate tendra impactos positivos en la Hacienda Municipal de Errenteria.

II.- MUNICIPIO DE LEZO

l.A PARAMETROS URBANISTICOS A CONSIDERAR

De conformidad con lo establecido en la legislacién vigente, la atenciéon de la Memoria de
Sostenibilidad Econdémica ha de centrarse, con caracter general, en las actuaciones de
nueva urbanizacion, de reforma o renovacién de la urbanizacién, y en las de dotacion.

En consonancia con ello y en el caso que ahora nos ocupa, dicha atencién ha de centrarse
en el desarrollo urbanistico previsto en la parte de Altzate que afecta al término municipal de

Lezo.

Algunos de los parametros urbanisticos o de otra naturaleza referentes al desarrollo del
ambito a tener en cuenta en este momento con el fin propuesto, son los siguientes:

* NUmero total de NUEVAS VIVIENAAS.........c.ueiiiiiiiiieiiiiie e 89 viv.

* Edificabilidad comercial ..........c..cccocveviieeiieeviieesieens ... 180 m2t @

* Poblacion estimada en las viviendas proyectadas .........ccccccoevveeeeiiiieeciiineeeenns 205 hab @
* Dotaciones publicas ordenadas en el ambito:

= ESPACIOS LIDIES: ..uveiiiiiiieec ettt 3.523 m?

. Ajardinados 50% 3.523 = .. ... 1.762 m2

. Pavimentados (espacios peatonales) 50% 3.523 = .......cccccccvvviveieiinenene, 1.762 m?

. Pavimentados en servidumbre ... 2.239 m?

- Otros usos dotacionales (viario + aparcamientos) ..........ccccccveveveveveveeenenenenn, 3.300 m2

A su vez, en atencibn a su relevancia econdtmica, merecen ser destacados los
condicionantes generales que se exponen a continuacion:

* El Ambito afectado por esos desarrollos urbanisticos estaré totalmente integrado en la
trama urbana de la ciudad.

* La propuesta urbanistica planteada responde a parametros urbanisticos de calidad
urbana, densidad, mixtura de usos, prevision de dotaciones publicas, etc. acordes con
las caracteristicas urbanas del entorno del que forma parte el ambito, contribuyendo
en términos generales a la configuracion de un medio urbano denso y compacto.

* Se prevé la ejecucion de los desarrollos urbanisticos en condiciones que conllevan la
consideracion del conjunto de las cargas derivadas de la ordenacién urbanistica
resultantes, incluidas las obras de urbanizacibn, como obligaciones y
responsabilidades propias vinculadas a dichos desarrollos.

La ejecucién y el abono de esas cargas no tendra, por lo tanto, impacto econémico
alguno en la hacienda municipal.

@ A la hora de realizar este estudio se ha considerado testimonial (por su escasa magnitud en el conjunto de
Altzate) la afeccion de los ingresos y los gastos derivados de la actividad comercial.
@ Se toma como referencia a estos efectos un ratio de 2,3 habitantes/viv.
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* Correspondera al Ayuntamiento el abono de los costes de mantenimiento de la
urbanizacién que se ejecute, a partir de su recepcion, sin perjuicio de, en su caso,
deban repercutirse a las entidades concesionarias o prestadoras de los
correspondientes servicios (redes e instalaciones eléctricas, de telefonia y
telecomunicacion, gas, etc.).

* Correspondera al Ayuntamiento la ejecucion y el mantenimiento del equipamiento
publico proyectado, sin perjuicio de recurrir con ese fin a mecanismos que conlleven
la transmision de todas o algunas de esas obligaciones a entidades concesionarias,
etc.

* Se prevé la ejecucion y finalizaciéon de los nuevos desarrollos urbanisticos previstos
en Altzate en un plazo de cuatro (4) aflos contados a partir de la aprobacion de la
MPREP de Altzate a redactar.

1. B ESTIMACION DE LOS INGRESOS MUNICIPALES PREVISTOS
1.- Introduccion.

A los efectos de la estimacién de los ingresos resultantes cabe diferenciar, entre otros, las
dos modalidades que se mencionan a continuacion.

Por un lado, los ingresos de caracter patrimonial o asimilable, que comparten la condicién
de ser objeto de abono Unico en un momento determinado, en la medida en que se
materialice el hecho que justifica su pago o aplicacion.

Tienen esa condicion, entre otros, los ingresos asociados a: el valor econémico de la
edificabilidad correspondiente al Ayuntamiento en concepto de participacion de la
comunidad en las plusvalias urbanisticas resultantes, en los supuestos en los que se
proceda al cumplimiento de esa obligacion en términos econémicos; el importe del Impuesto
de Construcciones, Instalaciones y Obras (I.C.1.0.); el importe de las tasas por otorgamiento
de licencias urbanisticas; tasas por actividades en locales; el Impuesto sobre el Incremento
de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana; Tasas por la Ocupaciéon del Dominio
Pablico Municipal; etc.

A su vez, otros ingresos tienen la naturaleza propia de ingresos corrientes o habituales, en
la medida en que su imposicién y abono responde a periodos concretos, normalmente
correspondientes con el afio natural. Es el caso de, entre otros: el Impuesto de Bienes
Inmuebles; el Impuesto sobre Actividades Econdmicas; el Impuesto sobre Vehiculos; tasas
por el suministro del agua; tasa por la prestacion del servicio de saneamiento; tasa por
recogida de basuras; tasa por ocupacion del dominio publico por empresas de telefonia
movil; etc.

De todos esos ingresos, en este momento son objeto de consideracién y valoracion los
ingresos de esa segunda modalidad, en la medida en que son los que de manera real y
efectiva pueden garantizar el mantenimiento y la prestacion de los servicios publicos
resultantes de la ordenacion planteada de manera asimismo corriente y permanente.

2.- Ingresos patrimoniales o asimilables
Los ingresos econdémicos asociados al ICIO, equivalente al 5% del presupuesto de

ejecucion material (PEM) de las edificaciones proyectadas (estimado en 7,7 millones de
euros), se estiman en un total de 385.000 €.

REDACTOR PROMOTOR

ARKILAN
ENDARA ;
PEREZ-SASIA JUNTA DE CONCERTACION DE ALTZATE



MODIFICACION PUNTUAL PARCIAL DEL PEOU DE ALTZATE DOC. “4.2. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA” 20
(ERRENTERIA/LEZO) Febrero 2020

Los ingresos econdmicos asociados a las tasas por otorgamiento de licencias de obra,
estimado en un 0,5% del PEM, se estiman en 38.500 €.

Los ingresos econémicos asociados a las tasas por tramitacion de documentos urbanisticos
(MPP del PEOU de Altzate, MPAU de Altzate, MPREP de Altzate y MPURB de Altzate) se
estiman en un total de 9.500 €.

En cualquier caso, y como queda sefialado en el epigrafe 2 del apartado |, el montante total
de estos ingresos (proximo a 435.000 €) no seran objeto de consideracién en el presente
estudio.

3.- Ingresos corrientes o habituales

Para la cuantificacion de los ingresos que seguidamente se detallan se toma como
referencia el conjunto de las Ordenanzas Fiscales vigentes para el ejercicio 2019 en el
municipio de Lezo.

A. Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI)

A los efectos de la estimacion de los ingresos resultantes por IBIl, se toma como
referencia los valores catastrales de las viviendas y garajes situados en el entorno
(Guillermo de Lazon kalea e Hipdlito Gezala kalea) de similares caracteristicas
(superficie util). El ingreso medio asciende a:

*  Vivienda (valor catastral 95.000 €) .........ccccceiiiiiieiiiiiie e 200 €/viv./afio

*  Garaje (valor catastral 17.150 €) ......c..oeeviivieeiiiiine e 36,00 €/garaje/afio

S o) - 1 SRR 236,00 €/conjunto/afio
B. Impuesto sobre Vehiculos (V)

Los ingresos asociados a ese impuesto se determinan sobre un importe anual medio
del impuesto de 90 €/vehiculo (a razén de 1 vehiculo por vivienda).

Eso implica unos ingresos medios de 90 €/viv/ano.

C. Tasas por el suministro de agua, la prestacion del servicio de saneamiento y la
recogida de basura

Tomando como referencia los parametros actuales de regulacién de esos impuestos y
de determinacién del importe de los mismos, cabe estimar unos ingresos medios por
vivienda de 150 €/ano.

Eso implica unos ingresos medios de 150 €/viv/ano.

D. Ingresos resultantes

La consideracién conjunta de los datos expuestos en los anteriores apartados da pie
a estimar los ingresos resultantes en una media de 476 €/viv/afio.
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lI.C ESTIMACION DE LOS GASTOS MUNICIPALES RESULTANTES

En atencion a las propuestas urbanisticas planteadas en la presente MPP del PEOU de
Altzate, cabe estimar el conjunto de gastos/costes vinculados a su desarrollo, en los
términos siguientes:

A. Costes de ejecucion de las obras de urbanizacidn proyectadas (viarios, espacios
libres, infraestructuras de servicios urbanos, etc.):

No suponen impacto alguno para la hacienda publica municipal en la medida en que
Su ejecucién y abono constituye carga de urbanizacién del desarrollo proyectado en el
ambito, sin repercusion alguna para el Ayuntamiento @,

B. Costes de mantenimiento de los espacios libres ajardinados:
Tiene una superficie aproximada de 1.762 m2,
Tomando como referencia dicha superficie y los parametros econémicos medios de
mantenimiento de este tipo de espacios libres en el municipio, se estima un coste de
mantenimiento de 2.643 €/afio (1,50€/m?/afio).
Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:

2.643 €/ano : 89 viv. = 29,70 €/viv./ano.

C. Costes de mantenimiento de los espacios libres urbanizados:

Tiene una superficie aproximada de 5.062 m?2 (areas peatonales).
Tomando como referencia dicha superficie y los parametros econémicos medios de
mantenimiento de este tipo de espacios libres en el municipio, se estima un coste de
mantenimiento de 8.605,40 €/afio (1,70€/m?/afio).
Este coste de mantenimiento conlleva una repercusién media de:
8.605,40 €/ano : 89 viv. = 96,69 €/viv./afio

D. Costes de mantenimiento del sistema viario rodado:
Tiene una superficie aproximada de 3.300 m2,
Tomando como referencia dicha superficie y los parametros econémicos medios de
mantenimiento de este tipo de elementos viarios equivalentes, se estima un coste de
mantenimiento de 8.250 €/afio (2,50€/m?/afio).
Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
8.250 €/afo : 89 viv. = 92,70 €/viv./afo.

E. Arbolado:

Se estima la existencia y/o plantacion de un total de 89 arboles.

@ A estos costos habra que afadir, en caso de que asi lo decida el Ayuntamiento de Lezo, los costos de
mantenimiento del ascensor y escalera publicos proyectados en la presente MPP del PEOU de Altzate dentro del
término municipal de Lezo.
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Tomando como referencia los parametros econdmicos medios de mantenimiento del
arbolado, se estima un coste de mantenimiento de 18,00€/arbol/afio.

Esto supone un coste total de mantenimiento de 1.602 €/afio.
Ese coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
1.602 €/afio : 89 viv. = 18,00€/viv./afo.
F. Costes de mantenimiento de las infraestructuras de servicios urbanos:
F.1 Alumbrado.
Tomando como referencia los parametros econdmicos medios de mantenimiento del
alumbrado publico, se estima un coste de mantenimiento de 5.000€/afno, incluido el

gasto asociado al consumo de energia.

Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
5.000€/aio : 89 viv. = 56,18 €/viv./afo.

F.2 Abastecimiento de agua.

Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento de
la red municipal de esa naturaleza, se estima un coste de mantenimiento de 4.300
€/aio, incluido el coste del agua en cuanto a recurso.

Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
4.300 €/aino : 89 viv. = 48,31 €/viv./afo.

F.3 Saneamiento.

Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento de
la red municipal de esa naturaleza, se estima un coste de mantenimiento de 4.000
€/ano.

Este coste de mantenimiento conlleva una repercusion media de:
4.000 €/ano : 89 viv. = 44,94 €/viv./afo.

G. Repercusién media total de los costes de mantenimiento:
Los datos expuestos en los anteriores apartados suponen una repercusion media de
los gastos de mantenimiento de 386,52 €/viv./aio.

Ill.D CONCLUSIONES

La consideracién conjunta de las estimaciones de ingresos y gastos expuesta en los
anteriores epigrafes da pie, entre otras, a las conclusiones siguientes:

* Estimacion de ingresos corrientes vinculados a las nuevas viviendas proyectadas:
476,00 €/viv./aifo

* Estimacion de los gastos recurrentes asociados al desarrollo urbanistico
proyectado:

386,52 €/viv./aiho
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* El desarrollo urbanistico proyectado en el ambito de Altzate en el término municipal
de Lezo conlleva, con caracter estimativo, el superavit de 89,48 €lviv./afo.; sin
impacto negativo, por tanto, para la hacienda municipal.

* A la estimacion del superavit ha de sumarse, como efecto positivo para la hacienda
municipal, los ingresos no recurrentes estimados en 435.000 € y los recurrentes del
comercial antes indicados.

La consideracion conjunta de los datos anteriores permite concluir que el desarrollo
urbanistico de Altzate tendra impactos positivos en la Hacienda Municipal de Lezo.

Errenteria/Lezo, Febrero 2020

Fdo: ARKILAN, ARQUITECTOS ASOCIADOS, S.L.P.

Ny
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\M

/
Juan Antonio Barrenechea Federico Franches Josu Iriondo
Fdo: PEREZ-SASIA FALCES, S.L. Fdo: ENDARA INGENIEROS, S.L.
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RESUMEN EJECUTIVO REFERENTE A LA MODIFICACION PUNTUAL PARCIAL DEL
PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE ALTZATE

l.- OBJETO DE ESTE RESUMEN.

El objeto de este resumen es el exponer y dar a conocer el resumen ejecutivo referente a la
MPP del PEOU de Altzate, de conformidad con lo establecido en las disposiciones legales
vigentes en la materia, y, en concreto, las que se mencionan en el siguiente epigrafe Il.

Este documento urbanistico ha sido elaborado en febrero de 2020, con el fin de modificar el
régimen urbanistico vigente en el citado ambito urbanistico en los términos expuestos en él,
y se prevé iniciar de forma inmediata el proceso de su tramitacién y aprobacion.

II.-  NECESIDAD DEL RESUMEN EJECUTIVO. CONTENIDO.

De conformidad con lo establecido en el articulo 32 del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de
Medidas Urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, en
los procedimientos de aprobacién o de alteracion de planes y demas instrumentos de
ordenacion urbanistica, la documentacién expuesta al publico debera incluir un resumen
ejecutivo expresivo de los siguientes extremos:

a) Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacién proyectada altera la vigente, con
un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacion o los procedimientos
de ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracién de dicha suspension.

En el siguiente epigrafe Ill se exponen, de manera sintetizada, los extremos referentes a la
identificacién y delimitacion de Altzate donde la nueva ordenacién urbanistica propuesta
modifica la vigente.

Previamente, con el fin de contextualizar adecuadamente el cumplimiento de ese mandato,
en el siguiente epigrafe Il se exponen de manera sintetizada los objetivos del reiterado
documento urbanistico.

lll.-  REGIMEN URBANISTICO VIGENTE
1.- Régimen urbanistico vigente.

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 él y 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, la presente MPP del PEOU de Altzate compendia
sus caracteristicas obtenidas como resultado de la aplicacién de los cuatro documentos al
Ambito expresamente delimitado, cuya superficie se resume asi:
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SUPEITICIE! et e et e e e e e 54.447 m?
Superficie término municipal de Errenteria: ........ccoovueeiieeiriie it 43.261 m?
Superficie término MUNICIPal de LEZO: .......coiuiiiiiiiiieeciee e 11.186 m?
2.-  Situacion actual

A pesar de contar con todos los documentos de Planeamiento y Gestion de la Ejecucién
Urbanistica necesarios aprobados definitivamente, el Ambito de Altzate no ha sido
desarrollado en la actualidad.

El motivo, como en otros tantos Ambitos, fue la llegada de la crisis econémica que derivo en
el concurso de acreedores y posterior “adquisicion” por parte de los Bancos en su calidad de
prestatarios, de gran parte de estos suelos.

Recientemente, aproximadamente el 90% de estos suelos ha sido adquirido por BRITAC
PROYECTOS, S.L., quien promueve como propietario mayoritario de Altzate a través de la
Junta de Concertacidn que se constituyé en su dia la presente MPP del PEOU de Altzate.

3.-  Objetivos generales y criterios bésicos de ordenacion
Estas son sus caracteristicas principales:

. Adecuada conexion viaria entre Altzate y la Avenida Jaizkibel con proyecciéon 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 circulacion rodada. A este viario local le acompafia una acera de
3,00 m. y que podria disponer de un tratamiento de coexistencia con la calzada.

. Ordenacidn de edificios situados entre el paseo fluvial y el citado viario local interno, de
modo que su dimensién (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.

. Conexién 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 Irun del barrio de Iztieta.

. Generacion 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.

. 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.

. Creacion de un recorrido ciclista que conecta el actual de la Avenida Jaizkibel con la
nueva vialidad rodada hasta el interior de Altzate 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
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puente que comunica con lztieta y hacia el Noroeste con el extremo de Altzate
comunicandolo con el puente peatonal-ciclista elevado actual.

. 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 disposicion de un embarcadero, de unas gradas descendentes a la ria,
de vegetacion de la escollera, o de soluciones similares a estudiar en la futura MPURB
de Altzate.

o Ampliacién del paseo de borde de la ria, duplicando el actual, de modo que el mas
exterior hacia la ria coincide basicamente en su trazado con el actual paseo se destina
a la circulacion peatonal; y el interior, de nuevo trazado, se destina a bidegorri.

. Creacion de gradas y elementos vegetales intercalados en la margen derecha de la ria,
que potencia la interaccién entre los habitantes y la ria, a la vez que la naturalizacion y
recuperacién ambiental de la escollera hormigonada.

. Esta actuacion, junto a la creacion del paseo fluvial antes comentado se realizara con
actuaciones de naturalizacion 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.

o 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 promocion de venta libre en primera linea de la
ria, y uno detras destinado a vivienda protegida). Y siete edificios en Errenteria (cuatro
de promocion 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.

. Generacion de una red de transporte publico/privado de autobuses con acceso a
Altzate hasta la tercera rotonda al nivel +7,00, Previsiéon 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 creacion 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.

. Creacion 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.
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IV.-  ALTERACIONES DE LA ORDENACION URBANISTICA RESULTANTES

La relacion de las alteraciones de la ordenaciéon urbanistica vigente resultantes del
documento de la MPP del PEOU de Altzate es la siguiente:

* Alteraciones asociadas a la adaptacion de la nueva zonificacion pormenorizada como
consecuencia de la reordenacion de los aspectos antes citados. Estas alteraciones,
en ningun caso suponen, como ya se ha descrito convenientemente en el documento
“1. Memoria” de la MPP del PEOU de Altzate, merma alguna de los estandares
urbanisticos exigidos por la Normativa vigente.

* Ajustes a nivel de ordenacion pormenorizada, delimitacion de parcelas, mejora de
accesos rodado-peatonales sobre y/o bajo rasante, modificacion de perfiles,
complementacion de ordenanzas, etc... en las parcelas edificables. En todos los
casos, esta informacién se contrasta acompafiando los planos normativos vigentes
(documento 5.I. Planos de Informacién) y los planos normativos propuestos
(documento 5.1I. Planos de Ordenacién). En ellos se puede comprobar todos y cada
uno de los ajustes, modificaciones, ampliaciones... descritos en esta MPP del PEOU
de Altzate.

* Todo ello se traduce en nuevos cuadros de caracteristicas cuyo resumen se
acompafia a continuacion:
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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) (mt) (mt) (mt)
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 Promocion 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 Promocion 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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ZONIFICACION PORMENORIZADA (ERRENTERIA - LEZO)
PUR-R PARCELA DE USO RESIDENCIAL
PUR 3-R 2 PARCELA RESIDENCIAL DE EDIFICACION ABIERTA

R2/1
R 2/2
PUR 3/3
PUR 3/4
PUR 3/5
PUR 3/6
PUR 3/7
PUR 3/8
R 2/9

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

C.1.2/1 (SGCS/2.2)
V2/2-C1.2/2

v 2i3
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

V4 GARAJE BAJO ESPACIOS LIBRES
V4/1

10.745 m2

2.050 m2

SUPERFICIE TOTAL

EL - ELU ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
EL 1-ELU 1 PARQUES Y JARDINES - ESPACIOS LIBRES URBANOS

EL1/1-ELU1/1
ELU 1/2

2.050 m2

1.507 m2
1.378 m2

SUPERFICIE TOTAL

EL 2 - ELU 2 AREAS PEATONALES - ESPACIOS LIBRES URBANOS

EL2/1

ELU 2/2

EL 2/3 (SGEL/2)
EL 2/4 (SGEL/2)
EL 2/5

EL 2/6 (SGEL/2)

2.885 m2

7.372 m2
1.542 m2
107 m2
889 m2
727 m2
265 m2

SUPERFICIE TOTAL

PEC - EC 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 M2 |

REDACTOR

ARKILAN |
ENDARAPEREZ-SASIA

PROMOTOR

JUNTA DE CONCERTACION DE ALTZATE
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3. EDIFICABILIDADES

PARCELA SUI:. PERFIL U.SO RESIDEI(\IZ)CIAL i COME?CIAL TO'I;AL i SOCIAL2 APARCAMIEN'I;OS
m - Tipo ud. mt m“t/ud. m°t mt mtS/R| mt/BR | Plazas mt

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 30| 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 30| 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 301 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 40-60Y - - 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 ] 639] 23.081,00
PEC 4/1 (Errenteria) 1.886 PS/SS/PB Dotacional - - - - - 1.400,00 0 56| 2.158,00
EC 2/2 (Lezo) 1.451 - Dotacional - - - - - 0,00 0 0 0,00
V 4/1 (Errenteria) 2.050 25S/PB Dotacional - - - - - 0,00 0 144| 3.582,00
“Ne de habitaciones estimadas.

REDACTOR PROMOTOR

ARKILAN
ENDARA ,
PEREZ-SASIA JUNTA DE CONCERTACION DE ALTZATE
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V.- AFECCIONES DERIVADAS DE LA MPP DEL PEOU DE ALTZATE

Las afecciones derivadas de la MPP del PEOU de Altzate en lo referente a la suspension
tanto de la ordenacién urbanistica establecida para Altzate en el planeamiento vigente,
como de su proceso de ejecucién, estan estrechamente asociadas a las previsiones de
modificacién de la ordenacién vigente expuestas en el anterior epigrafe IV. Y en
consonancia con ellas, cabe apuntar a ese respecto:

* Se ha de considerar suspendida la ordenacion vigente, asi como su proceso de
ejecucidn, en todo el subambito principal de Altzate a excepcion del subambito Panier
Fleuri.

* La citada suspension conlleva, a su vez, la suspensién del otorgamiento de licencias

en los supuestos y con el alcance establecidos, entre otros, en el articulo 85 de la
vigente Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio de 2006 (LVSU de 2006).
VI.- CONCLUSIONES.
Conforme a lo indicado, esta MPP del PEOU de Altzate dara paso a otros documentos ya
explicitados en él, la MPAU de Altzate, la MPREP de Altzate, la MPURB de Altzate a

redactar, a partir de cuyas tramitaciones y aprobaciones definitivas seran restablecidas las
suspensiones mencionadas en el anterior epigrafe V.

Errenteria/Lezo, Febrero 2020

Fdo: ARKILAN, ARQUITECTOS ASOCIADOS, S.L.P.

paNhegn)
arki T e
\_/WO
/
Juan Antonio Barrenechea Federico Franches Josu Iriondo
Fdo: PEREZ-SASIA FALCES, S.L. Fdo: ENDARA INGENIEROS, S.L.
\\

Anton Pérez-Sasia Igor Martin
REDACTOR PROMOTOR

ARKILAN
ENDARA i
PEREZ-SASIA JUNTA DE CONCERTACION DE ALTZATE
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