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A. MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

A.1. ANTECEDENTES

A.1.1. Promotor y arquitectos redactores

La redaccion de la presente Modificacién N° 1 del Plan Especial de Ordenacion Urbana (PEOU) se
realiza por encargo del Departamento de Empleo y Politicas Sociales - Direccion de Vivienda del
Gobierno Vasco (Donostia 1- 01010 Vitoria-Gasteiz), promotor del desarrollo y la ejecucion de la
actuacion integrada constituida por los terrenos del Area de Suelo Urbano Residencial No
Consolidado SUNC-1/UE-1, definido en el planeamiento vigente del municipio de Portugalete. Dicho
encargo fue formalizado mediante Resolucion de la Directora de Servicios del Departamento de
Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda, de fecha de 14 de febrero de 2018 (Expte. N°
027P/2018).

Los redactores son el equipo de arquitectos de la Sociedad de Arquitectura y Urbanismo Ajuriaguerra
Tres SLP, que tienen su estudio profesional en Bilbao, Alameda Mazarredo 63, 1° dcha., en cuya
representacion actla el arquitecto D. Pablo Estefania Angulo, y que tienen la encomienda profesional
de redactar el presente instrumento de planeamiento urbanistico, necesario para el desarrollo del
citado ambito urbanistico.

A.1.2. Procedencia de la elaboracion de la Modificacion N2 1 del PEOU

El &mbito definido por el planeamiento municipal de Portugalete como Area de Suelo Urbano
Residencial No Consolidado SUNC-1/UE-1, ha sido objeto de desarrollo urbanistico mediante
diferentes instrumentos de planeamiento, tal como se expone en un apartado posterior. Entre estos,
se encuentra el Plan Especial de Ordenacion Urbana (PEOU), que establece la ordenacion
pormenorizada para dicho ambito.

Este PEOU ha sido elaborado y tramitado durante los afios 2014 y 2015, y aprobado definitivamente
por el Ayuntamiento en Pleno en sesion celebrada el dia 30 de julio de 2015, condicionada a la
presentaciéon de la documentacién corregida en varios aspectos. Una vez presentada la
documentacion exigida, se procede a la publicacién del contenido normativo del PEOU aprobado
(BOB num. 219, de 13 de noviembre de 2015), con lo que entra en vigor.

Posteriormente, se ha seguido con la definicion de la actuacién urbanizadora por parte de su
promotor, donde se han identificado nuevas necesidades en el ambito de ordenacién. Por este
motivo, se ha requerido la modificacion del PEOU, iniciando asf el correspondiente expediente.

Las modificaciones que se requieren introducir se refieren principalmente a las subzonas destinadas
a los equipamientos de alojamientos dotacionales. Se plantea una diferente disposicién de estos
equipamientos, con objeto de separarlos de los edificios existentes en la calle Federico Martinez,
para lo que se precisa la modificacion del emplazamiento y alineaciones de las subzonas de
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ordenacién pormenorizada EAD definidas en el PEOU. Como consecuencia, se ven alteradas
también las subzonas colindantes a estas. Las modificaciones se refieren a aspectos de forma o
volumetria edificatoria, puesto que las determinaciones urbanisticas referentes a edificabilidad,
numero de viviendas, etc., se mantienen.

lnfograf/a or/entat/va de/ espacio libre central generado tras mod/f/caC/on de la disposicion de a/olam/entos dotacionales

Ademés de la modificacion de estas subzonas, se plantean también unos ligeros ajustes en el resto
de las subzonas que acogen usos edificatorios de tipo residencial, aunque tal como se ha indicado,
no afecta a determinaciones urbanisticas de edificabilidad, nimero de viviendas, etc. Para estas
subzonas se estan analizando y definiendo las correspondientes soluciones edificatorias, con lo que
se adapta el PEOU a las necesidades planteadas con un mayor grado de desarrollo.

En el presente documento se recogen estas modificaciones, tal como se expone a continuacion.
Concretamente en el apartado A.4 de la Memoria se exponen de forma mas extensa los ajustes que
se han indicado. Con objeto de facilitar la lectura, y debido a que dichos ajustes afectan a gran parte
de la ordenacion y las subzonas, se recoge el contenido del documento del Plan Especial de
Ordenacién Urbana definitivamente aprobado por completo, aunque refundiendo las mencionadas
modificaciones con el texto anteriormente publicado. De esta forma, tras la correspondiente
tramitacion y publicacion, el presente documento sustituye en su totalidad al Plan Especial de
Ordenacién Urbana del Area de Suelo Urbano Residencial No Consolidado SUNC-1/UE-1
anteriormente vigente.

A.1.3. Tramitacion de la Modificacion N2 1 del PEOU

Tras la elaboraciéon del documento de Modificacion N° 1 del PEOU, con el contenido antes referido,
con fecha de 23 de enero de 2019 ha sido presentado en el Ayuntamiento de Portugalete por parte
de su promotor, instando a su tramitacién y aprobacion.
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Los Servicios Municipales han informado el documento de Modificacion, manifestando que éste debe
ser rectificado y completado con diversa documentacién para proceder a su tramitacion. Las
modificaciones solicitadas han quedado recogidas en un Informe de requerimiento emitido con fecha
de 5 de abril de 2019, y suscrito por la Directora de Urbanismo del Ayuntamiento.

En este Informe se han solicitado una serie de modificaciones, que deben ser recogidos en el
documento de Modificacion N° 1 del PEOU. De esta forma, se ha procedido a la elaboraciéon de una
nueva version del documento de Modificacion N° 1 del PEOU. En esta version se han modificado los
aspectos indicados en el referido Informe municipal de 23/1/2019, seguln se sefiala en la siguiente
relacién (en la columna de la izquierda se reproduce el contenido del Informe, y en la columna de la

derecha, en tipografia de color azul, se expone la forma de introducir las modificaciones):

Contenido del Informe municipal 23/1/2019

Modificaciones infroducidas

1. Debe definirse el uso (publico o privado) de los
espacios de parcela privada libre de edificacion en las
parcelas SZR y EAD. En aquellos casos en que se
decida que se trata de espacios de uso privado,
deberan definirse los tipos de cierres o vallas
permitidos, poniendo especial atencion a la continuidad
del caracter de los espacios privados de parcelas
colindantes o continuas (SZR-1y EAD-1 (interior y
exterior), SZR-2.1y 2.2 (exterior), EAD-2.1y 2.2 (interior y
exterior) y la diferente afeccion a las aceras adyacentes
a estos espacios segun esté previsto que dichos
espacios sean acotados o no.

2. Sobre la linea discontinua sin acotar que no aparece
en la leyenda del plano F2 y que es equidistante a la
alineacion exterior en todas las edificaciones, debe
definirse si se trata de la linea de vuelo maximo en las
plantas de piso, acotarse la distancia maxima con
respecto de la fachada en planta baja, ademas de
sefialarse la longitud maxima del vuelo en la normativa
del propio plan especial. O bien puede eliminarse dicha
linea dliscontinua del plano F.2, y aplicar directamente lo
senalado en los art® 117, 118y 119 de la Normativa
Urbanistica del PGOU (BOB num. 41 de 01103/2011).

3. Se establecen una serie de alineaciones maximas
que debieran ser obligatorias:

* Parcela SZR-1.- la alineacion a avenida Repélega
contintia la del edlficio correspondiente a C/Federico
Martinez 2-4, y conviene que sea obligatoria.

* Parcela EAD-1.- la alineacion al espacio central
interior del ambito es prolongacion de la de EAD-2.1,
y conviene que sea obligatoria.

* Parcelas EAD-2.1y 2.2.- las alineaciones exteriores
del ambito a la calle Miguel de Unamuno y al grupo
Villanueva dan continuidad a las de las parcelas
SZR-1 +EAD-1, y SZR-2.1+2.2 respectivamente, por

Se ha indicado el uso publico o privado de las zonas
libre de edificacién de las parcelas SZR 'y EAD en los
articulos 16y 17 de las Normas urbanisticas del
presente documento que regula dichas subzonas
respectivamente, asi como en los Planos de
ordenacion.

Asimismo, se ha incluido un nuevo articulo al final del
Capitulo VII de las Normas urbanisticas del PEOU,
donde se definen las caracteristicas que deben tener
los elementos que pueden utilizarse para la
delimitacién de las parcelas privadas.

Las lineas discontinuas referidas en el Informe se trata
de la alineacién de referencia de vuelos, equidistante a
1,50 metros de las alineaciones de fachada, de
acuerdo a lo que se indica. Se trata de lineas a modo
de referencia, a efectos de tener una estimacion de los
vuelos permitidos.

Tal como se indica en el Informe, estos vuelos no se
regulan de forma especifica en el PEOU, sino que se
aplicara la Normativa General del PGOU, segun las
disposiciones sefaladas de los articulos 117, 118 y
119.

Por tanto, se ha optado por eliminar la referida linea
discontinua del plano F.2 de la presente version del
PEOU, siguiendo el criterio del Informe municipal.

El establecimiento de las alineaciones responde a
criterios de composicion que no son faciles de
objetivar. En el PEOU se ha tratado de seguir unas
reglas regulares para el conjunto, dando como
resultado el establecimiento de las siguientes
alineaciones en relacion a las sefialadas en el Informe:

* La avenida Repélega no forma una via con un
trazado muy regular, ni existe un desarrollo de
fachadas en todo su frente, situandose sobre la
misma alzados laterales. Por este motivo, no se ha
considerado prioritario establecer unas alineaciones
obligatorias hacia esta via, ni en la parcela SZR-1 ni
en la SZR-2.1, permitiendo en los edificios situados
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Contenido del Informe municipal 23/1/2019

Modificaciones introducidas

lo que conviene que sean obligatorias. Las
alineaciones que constituyen el frente a la avda. San
Cristébal se encuentran vinculadas entre si'y debe
garantizarse que una sera prolongacion de la otra.
Por este motivo se propone que sean alineaciones
obligatorias, teniendo en cuenta que podrian
modificarse posteriormente mediante un estudio de
detalle, tal y como se prevé en el art® 22 de las
Normas Urbanisticas del propio PEOU 2, y el art® 73
de la L2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

No existe inconveniente en que las alineaciones
laterales de las parcelas EAD, que hacen frente a los
accesos del exterior del ambito al espacio central
interior, puedan ser maximas u obligatorias.

en dichas subzonas, que puedan tener un margen
de movimiento mayor en esta parte de las parcelas.
Asf, se ha considerado adecuado evitar una
excesiva rigidez de la ordenacion, y permitir cierta
flexibilidad en aquellas alineaciones que no forman
fachadas claras o principales.

Hacia la calle Miguel de Unamuno asi como a la
calle del grupo Villanueva se establecen unas
alineaciones obligatorias con objeto de configurar
unos canales viarios regulares. Hacia el interior de
dichos bloques, se siguen también unas
alineaciones paralelas de caracter obligatorio,
siguiendo la tipologia de bloque lineal, y para formar
unas fachadas regulares y con cierta
homogeneidad hacia los edificios existentes en la
calle Federico Martinez. Ademas, en esta version
con la que se da respuesta al Informe municipal, se
ha modificado la alineacion posterior de la parcela
EAD-1, al cambiar también la edificabilidad que se
le asigna. De esta forma, para esta parcela se ha
definido una alineacién obligatoria en su fachada
interior, dando continuidad a la fachada de la
parcela colindante de la SZR-1.

En las parcelas de EAD-2.1 y EAD-2.2 se sitlian
bloques exentos con una forma mas irregular que el
resto de los bloques lineales. De esta forma, en este
caso se ha dado preferencia a la formalizacién de la
zona libre interior, con objeto de obtener una
configuracion espacial circular y homogénea. Sin
embargo, en esta version de respuesta al Informe
municipal, se ha seguido el criterio senalado, y se
ha indicado también la obligatoriedad de las
alineaciones en estas subzonas hacia la calle
Miguel de Unamuno, la calle del grupo Villanueva,
asf como a la avenida San Cristobal o Alonso
Allende. En estas Ultimas alineaciones, se ha
previsto un margen de maniobra en las esquinas en
chaflan entre calles, puesto que esta alineacion es
especifica en para cada parcela. Asi, en la EAD-2.1
se indica la alineacion obligatoria en el primer tramo
de 15y 30 metros respecto a la calle Miguel de
Unamuno y la avenida San Cristébal
respectivamente, para garantizar asf la continuidad
con las edificaciones colindantes. Siguiendo el
mismo criterio, en la EAD-2.2 se han indicado
alineaciones obligatorias en los primeros 15y 18
metros respecto a la calle del Grupo Villanueva y la
avenida San Cristobal respectivamente. En ambos
casos, y segun el criterio indicado, se ha
establecido una alineacion méxima para las
esquinas en chaflan, de tal forma que se permita
cierto margen de movimiento.

Para los éticos, en el PEOU se establecen unos
retranqueos regulares, de 1,5 0 3 metros seguin su

4. En la parcela EAD-2.2 se define un retranqueo en el
atico que no se ajusta a las condiciones generales
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detalladas en el art® 17 de la Normativa Urbanistica del
propio plan especial, ni en el plano F8 /| OE-01-B, ni se
acota. Ademas, se incluye otra linea que no se indica a
qué planta de piso se refiere. Deben definirse y acotarse
estas alineaciones de los planos F1y F2, y coordinarse
con los planos de seccion.

5. La parcela EAD-2.2 cuenta con una superficie de
ocupacion maxima en planta baja de 1.126,47m?, y una
edificabilidad maxima de 1.962m?, lo que hace inviable
la construccion de la volumetria de B+34A que se
grafia en planta y se dibuja en las secciones. Debe
preverse un disefio de volumetria acorde con las
posibilidades reales de la parcela.
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posicion. Para facilitar su comprension, se ha
modificado la forma de representarlo en los planos,
aunque la definicion sigue siendo la misma, tal como
queda regulado en las Normas urbanisticas del PEOU.

Por otra parte, en la version de la Modificacion N° 1 del
PEOU de adaptacion al Informe municipal, se han
eliminado las plantas ético de las parcelas de
alojamientos dotaciones EAD, reduciéndose también la
edificabilidad destinada a este uso. Asi, para estas
subzonas no se indican alineaciones o retranqueos
para dichas plantas.

El motivo principal de la Modificacion N° 1 del PEOU
ha sido la necesidad de ampliar los méargenes de
separacion respecto a los edificios existentes en la
calle Federico Martinez en consonancia con la posicién
de sus propietarios, para lo que ha sido preciso
formalizar la disposicién de los volimenes edificatorios
de los alojamientos dotacionales, que antes se
adosaban a dichos edificios, en un nuevo
emplazamiento. Asf, dichas subzonas se han
trasladado al perimetro del ambito, destinando la zona
central a espacios libres. Para dar forma al espacio
urbano resultante, ha sido necesario ajustar las
superficies destinadas a cada uso. Como
consecuencia, resultan las superficies indicadas en el
Informe.

Las superficies que se indican en el Informe municipal
no suponen inconveniente para la materializacion de
las edificaciones. La superficie que se refiere como de
ocupacién maxima es la superficie delimitada para la
subzona o parcela. La medicion sobre plano de la
superficie incluida dentro de las alineaciones para la
edificacion sobre rasante es de 796,61m? Sin
embargo, no se establece ninguna limitacion para la
superficie minima a ocupar. De esta forma, se podria
materializar la edificabilidad asignada a esta subzona
mediante la disposicion de tres plantas altas de unos
600m? construidos, que junto con la edificabilidad de la
planta inferior destinada a los accesos y otros servicios
diferentes al aparcamiento, sumaria el total previsto de
1.962m?,

En este sentido, en la Modificacion N° 1 del PEOU se
habfa grafiado de forma orientativa, una posible
solucion edificatoria para materializar esta
edificabilidad. Se trataria de un edificio que seguirfa la
alineacion obligatoria hacia el espacio libre circular
interior, desarrollandose de forma lineal, y dejando la
esquina opuesta, entre la calle del grupo Villanueva y la
avda. San Cristobal o Alonso Allende, como parcela
privada libre de edificacion.

No obstante, en la version de la Modificacion N° 1 del

PEOU de adaptacion al Informe municipal, se ha
ajustado la definicion de las alineaciones obligatorias y
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6. El Plan Especial no acrediita la inviabilidad econémica
que pudiera justificar una reduccioén para el ambito del
SUNC-1 de la dotacion de aparcamientos exigida por el
Plan General de Ordenacién Urbana para todo el
término municipal (2 plazas por vivienda y una plaza por
cada 100 m? de superficie construida de uso dotacional
segun se establece en la redaccion del articulo 73 de
su normativa urbanistica resultante de su modificacion
n° 4 publicada en el BOB ndm. 233 de 9-9-2016) y de la
que, sumadas las 32 Plazas transferidas del SUNC-9,
resultarian un total de 269 plazas, previendo ademas un
numero de plazas (151) inferior al contemplado en el
anterior Plan Especial aprobado (que alcanzaba un total
de 190) de cuyo estudio de viabilidad econémico-
financiera precisamente se desprendia la misma.

Cualquier reduccioén del nimero de plazas exigido por
parte del Plan Especial que se presente debera justificar
adecuadamente la inviabilidad econémica del desarrollo
de la unidad aplicando un numero superior de plazas al
que contemple, debiéndose tener en cuenta en
cualquier caso que la ampliacién de las plazas de
aparcamiento en la planta baja de EAD-2.1 no
supondiria un sobre coste econémico significativo y que
tampoco seria desproporcionado que el aparcamiento
en sotano de la parcela SZR-1 pudiera prolongarse bajo
la parcela EAD-1 estableciendo una servidumbre de
paso entre ambas parcelas (de hecho, esta posibilidad
se recoge en la pagina 47 de la memoria y en los
planos de seccién), de forma que cada edificio contase
con una Unica planta con destino de aparcamiento (en
planta baja o sétano, segun el caso) lo que sumaria
unas 190 plazas que se traducirian en un estandar
especifico para el ambito de 1 plaza por vivienda de
VPO (79 plazas), 1 plaza por cada 100 m? construidos
de alojamiento dotacional (79 plazas) y las 32 plazas
transferidas del SUNC-9.
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maximas, tal como se ha indicado antes, con lo que
también se ha adaptado la propuesta orientativa. De
esta forma, se grafia una posible solucion edificatoria,
donde la edificacion ocuparia todos los frentes con
alineacion obligatoria, y que contarfa con un amplio
patio interior. Con esta solucion se podria materializar
la edificabilidad maxima permitida en la subzona,
cumpliendo con los parametros urbanisticos que se
establecen para la misma.

Tal como se expone en el apartado A.5.3.3 de la
Memoria de este PEOU, la inviabilidad econémica de
ejecutar todas las plazas de aparcamiento exigidas por
la normativa municipal, a los que habria que sumar las
provenientes del SUNC-9, de lo que resultarfa la
necesidad de ejecutar dos plantas de sétano en las
parcelas residenciales, se deriva principalmente de la
escasa opcién de comercializar toda esa superficie
edificada. Segun la experiencia en situaciones similares
del ente promotor, no existe mercado para este tipo de
producto inmobiliario bajo las circunstancias que se
observan, mas allé de una plaza de aparcamiento por
vivienda. La ejecucién de toda esta superficie edificada
requeriria una inversion considerable, que podria no
tener retorno por la dificil comercializacion sefalada, a
lo que se deberia sumar el coste de mantenimiento de
unos espacios infrautilizados. La inviabilidad
econdmica se produce, por tanto, debido al
desequilibrio derivado de las caracteristicas
constructivas que obligaria a ejecutar dos plantas de
so6tano, con un coste elevado, y la dificultad que se
observa para poder vender todas las plazas de
aparcamiento resultantes con dicha solucion.

Se puede extraer también esta conclusion realizando
una estimacién econémica de lo que podria suponer la
ejecucion de una planta sétano més para alojar estas
plazas, aplicando costes unitarios de referencia por
plaza de aparcamiento obtenido, tal como se recoge a
continuacion:

- Excavacion en roca (incluyendo gestion de residuos,
canon de vertido, etc.):
35m?c/p.a. x 3m x 60€/m? = 6.300 €
- Forjado y parte proporcional de la estructura (pilares,
vigas, etc):
35m?c/p.a. x 1506/m® = 5250 €
- Parte proporcional de instalaciones (iluminacion,
ventilacion, instalacion contra incendios, etc.):
35m?c/p.a. x 75€/m® =

- Total Coste de Ejecucion Material:

2625 €
14175 €

Coste de Ejecucion por Contrata (Gastos generales
13% y Beneficio Industrial 6%) 16.870 €

Gastos de promocion (honorarios de técnicos,
registro, notarfa, etc.: 20% s/CEM):

2835 €
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7. Se definira a qué parcelas quedaran vinculadas las
plazas de aparcamiento, de forma que, si hay variacion
del nimero de viviendas en el caso de las parcelas de
VPO, o de la edificabilidad construida en el caso de los
alojamientos dotacionales, proporcionalmente se
puedan reducir las plazas minimas a construir.

19.705 €

La superficie Util obtenida con la superficie edificada de
garajes se considera con un ratio del 85%. De esta
forma, con los calculos realizados anteriormente,
resulta el siguiente mddulo por m? Util:

- 35m? x 0,85 = 29,75m?u/p.a.
- Coste ejecucion 19.705 €/29,75m°u = 662,35 €/m?u

De esta forma, el coste de ejecucion resulta superior al
precio de venta de los anejos de las viviendas de
proteccion oficial, cuyo precio maximo esta establecido
en 651,73 €/m2u

Asf, en consonancia con lo indicado en el Informe
municipal, se ha optado por establecer un estandar
especifico para el SUNC-1, consistente en 1 plaza de
garaje por cada vivienda VPO y 1 plaza por cada
100m? construidos de alojamiento dotacional. Ademas,
se incluyen las 32 plazas de aparcamiento
provenientes del SUNC-9. Siguiendo este criterio, se
integrarfan en la ordenacién un nimero de plazas de
aparcamiento que se consideran suficientes para
responder a las necesidades bésicas.

A partir de este estandar, se ha realizado un encaje
esquematico de la distribucion de las plazas de
aparcamiento en las diferentes subparcelas, en una
Unica planta, dando como resultado la asignacion de
plazas para cada subzona, segun lo que se indica en el
PEOU. En cada subzona se absorberd, por lo menos,
el nimero de plazas derivado del estéandar establecido
para el SUNC-1 para cada uso, y ademas la parte
correspondiente asignada para dar cabida a las plazas
provenientes del SUNC-9.

De esta forma, las plazas de aparcamiento totales
establecidas para el SUNC-1 es de 172 plazas, tal
como se indica en los distintos apartados de este
PEOU, y aplicando los estandares indicados. La
diferencia con la suma total indicada en el Informe
municipal es debida a que la edificabilidad de los
alojamientos dotacionales prevista en la Modificacién
N° 1 del PEOU es menor a la méxima permitida por el
PEQU, por lo que el nimero de plazas de
aparcamiento resultante también es menor.

- Coste de ejecucion plaza aparcamiento:

La asignacion de plazas de aparcamientos a cada
subzona se ha realizado en base a un encaje
esquematico de los garajes en las diferentes parcelas,
tal como queda expuesto en el apartado A.5.3.3 de la
Memoria. Es decir, no se ha hecho de forma
homogénea, sino que se ha comprobado
aproximadamente que todas las plazas asignadas se
puedan distribuir en una sola planta, y sin necesidad de
tener que ejecutar mas de una planta de garaje.

Asi, para cada subzona se obtiene una edificabilidad
equivalente que corresponde a cada plaza de
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8. Existe una falta de correspondencia entre el plano F1
y F8, en lo que respecta al nimero maximo de plantas
en las edificaciones EAD 2.1y 2.2. Debe coordinarse
toda la documentacién de forma que en cada edificio
se corresponda el nimero de plantas asignado con el
volumen dibujado en las secciones, o bien no designar
superficie de la planta a cota del espacio libre ELP-3
con consideracién de sdétano, y aplicar directamente lo
senalado en el art® 113.a) de la Normativa Urbanistica
del PGOU. En este Ultimo caso, considerando que las
parcelas EAD 2.1y 2.2 dan frente a los viales
perimetrales del ambito (el espacio libre central ELP-3
no puede ser considerado un vial); la planta baja seria la
qQue actualmente se designa como planta 1 en las
secciones del EAD-2.2 y la que se designa como planta
baja en las secciones del EAD-2.1. Para una mayor
claridad y correspondencia entre los planos F1y F8 del
PEQU, se sugiere que se adopte el criterio general de la
Normativa Urbanistica del PGOU, y se adapte el nombre
de cada planta en las secciones, en consecuencia.
Siguiendo esta pauta, el edificio EAD-2.2 contara con
una planta menos (B+2+A en lugar de B+3+A), lo que
no supondria un problema, dado el desajuste existente
entre edificabilidad, ocupacion y nimero de plantas de
dicha parcela, como ya se ha recogido en el punto 5
requerido.
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aparcamiento asignado. De esta forma, en caso de
que no se materialice toda la edificabilidad permitida
en cada subzona, se podra deducir el nimero de
plazas que corresponde a una unidad completa de
edificabilidad equivalente. En cualquier caso, en cada
subzona siempre se deberan disponer, por lo menos,
las plazas necesarias para cubrir el estandar
establecido para su uso, correspondiente a 1 plaza por
vivienda en las subzonas residenciales, y 1 plaza por
cada 100m? construidos en las subzonas
equipamentales. Estas determinaciones quedan
establecidas en el articulo 21 de las Normas
urbanisticas.

Debido a las diferentes rasantes de la urbanizacion en
la zona circundante a las subzonas EAD-2.1y EAD-2.2,
los niveles de las plantas de implantacion resultan muy
variables.

Las rasantes de los espacios libres del ELP-3 se
pretende que sean regulares, seguin la geometria
circular propuesta, con una pendiente homogénea
ascendente desde su centro. Por su parte, las vias
perimetrales cuentan con unas rasantes diversas,
segun la topografia y la trama urbana circundante.

Las mayores diferencias de cotas se producen
principalmente entre los espacios ELP-3y la via de
avenida San Cristobal. Y en esta calle, de forma mas
pronunciada en su encuentro con la via del Grupo
Villanueva, donde llega a una diferencia de rasante de
unos 5 metros con la urbanizacién del ELP-3.

La ordenacion contenida en el PEOU pretende generar
una disposicion de los edificios coordinada, que
produzca una escena urbana armoniosa y agradable.
Para ello, se considera que la ordenacion volumétrica
de los bloques debe realizarse de forma conjunta, para
que no se produzcan efectos de desajuste y
divergencia.

El criterio que se ha adoptado para ello, consiste en la
formalizacion e una geometria rotunda y reconocible de
la zona de espacios libres interior, mientras que hacia
el exterior los blogques se alinearian con la calles
longitudinales principalmente. Asi, para conformar
espacialmente esta geometria, se han indicado los
niveles de implantacion de las diferentes plantas de los
edificios, coordinandolos entre ellos.

El nimero de plantas de los edificios es el resultado de
la ordenacion volumeétrica referida. Para los edificios de
las subzonas EAD-2.1 y EAD-2.2 se han indicado las
mismas cotas para la disposicion de las distintas
plantas. Debido a la diferencia de rasantes de la
urbanizacién antes descrita, la posicion de las
diferentes plantas sobre esta urbanizacién circundante
es desigual. A efectos de la ordenacion prevista en el
PEOU, se ha seguido el criterio de denominar las
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9. Se modificaran los siguientes puntos de las Normas
Urbanisticas del PEOU, que precisan aclaracion, o una
mayor definicion:

* Articulos 13, 16 y 17.- Si se van a incorporar los usos
compatibles y/u otras condiciones de las fichas de
zonas de ordenanza del PGOU, debe hacerse
alusion explicita, respectivamente, a las fichas de
zonas de ordenanza de bloque lineal (n°3) y
equipamiento (n°7) de la Normativa Urbanistica del
PGOU (BOB num.41 de 01/03/2011), y eliminarse la
informacién incompleta de los articulos 13, 16y 17
(como por ejemplo la relacién incompleta de usos
compatibles) que pudieran dar lugar a confusion. Se
recuerda que el PGOU sefiala en estas fichas un
limite del 30% de la edificabilidad del edificio para el

plantas al mismo nivel con la misma denominacion,
aunque su prioridad no es establecer unos limites
determinados al nimero de plantas, sino que estas se
dispongan de forma coordinada, con objeto de que la
forma urbana resultante sea la deseada.

De acuerdo al articulo 113.a) de la Normativa
Urbanistica referido en el Informe, la planta baja se
considera de diferente forma en funcién de su posicién
respecto a las rasantes de la urbanizacion. En este
sentido, resultaria de aplicacion el criterio de
contabilizar diferente nimero de plantas segun su
posicién respecto a las vias perimetrales. Asi, mientras
que respecto a los viales de la Calle Miguel de
Unamuno y Grupo Villanueva resultarfan alturas de
planta baja y tres planta altas, respecto a la avenida
San Cristdbal resultaria planta baja y dos plantas altas.
Este ha sido el criterio seguido en esta version de la
Modificacion N° 1 del PEOU adaptado al Informe
Municipal, segun lo indicado en el mismo, Asf, se
modifican las secciones, no en cuanto a la ordenacion
volumétrica, sino que en cuanto a la denominacion de
las plantas seguin su posicién.

De esta forma, las alturas se contabilizaran segun su
posicion respecto a las vias perimetrales, tal como se
recoge en planos. Ademés, de acuerdo a lo que se ha
indicado antes, en los alojamientos dotacionales se ha
eliminado la planta &tico. Asf, para las dos subzonas
EAD-2.1 y EAD-2.2 se establecen las alturas de B+3
para la Calle Miguel de Unamuno y Grupo Villanueva, y
de B+2 para la avenida San Cristébal o Alonso
Allende. En cualquier caso, la edificabilidad maxima de
cada subzona ser4 la establecida en el PEOU,
independientemente al nimero de plantas indicada.

Todos estos aspectos quedan definidos gréficamente
en los planos de ordenacién de perfiles de los edificios
de la serie OE, donde se recoge la volumetria definida
para los edificios en el presente plan, y es donde se
puede apreciar todos estos aspectos indicados.

Se han modificado los articulos de las Normas
Urbanisticas del PEOU indicados en el Informe
municipal, en el sentido que se senala:

e Articulos 13, 16 y 17. Se han modificado estos
articulos en el sentido indicado en el Informe
municipal. Se hace alusion explicita a las Normas
Urbanisticas, a la zonas de ordenanzas y los usos
indicados en el PGOU para cada subzona definida.
Los usos compatibles se limitan a un maximo del
30%, tal como se indica.

Articulo 16. Tal como se indica, de acuerdo al punto
1 requerido, en los articulos 16 y 17 de las Normas
urbanisticas del presente documento se establece
el uso privado o publico de las zonas libre de
edificacién de las parcelas SZR y EAD, asi como en
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establecimiento de usos compatibles, y en el PEOU
que se tramita se propone un limite del 20%. No se
puede deducir si se trata de una modificacién con
un objetivo concreto, o se trata de una modificacion
aleatoria, en cuyo caso no puede ser admitida.

* Articulo 16.- En lo relativo al uso privado o publico de
los espacios libres de parcela privada, y los posibles
cierres, debe adaptarse conforme a lo expuesto en
el punto 1 requerido.

* Articulo 18.- Al igual que con la edificacion, en caso
de incorporar las determinaciones del PGOU para
los espacios libres, debe hacerse referencia explicita
a la ficha de zona de ordenanza de espacios libres
(n° 9) de la Normativa Urbanistica del PGOU (BOB
num. 233 de 09/12/2016).

* Articulo 31.- Debe especificarse que el acceso
rodado al garaje privado se ejecutara dentro de la
parcela privada en todo caso.

10. En aplicacion de lo dispuesto en el articulo 22.4 del
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacion Urbana, la documentacién del Plan
especial debera incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econdmica, en el que se ponderard, en
particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas
Publicas afectadas por la implantacién y mantenimiento
de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha
y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la
suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos.

11. En aplicacion de lo dispuesto en el articulo 22.5 del
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacién Urbana se deberéa aportar una memoria
que asegure su viabilidad econémica, en términos de
rentabilidad, de adecuacioén a los limites del deber legal
de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los
beneficios y cargas derivados de la actuacion, para los
propietarios incluidos en su ambito de actuacion con el
siguiente contenido minimo:
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los Planos de ordenacion.

Asimismo, tal como se ha indicado antes, se ha
incluido un nuevo articulo al final del Capitulo VII de
las Normas urbanisticas del PEOU, donde se
definen las caracteristicas que deben tener los
elementos que pueden utilizarse para la
delimitacion de las parcelas privadas.

e Articulo 18. Tal como se indica, en la presente
version de Modificacion del PEOU, se hace
referencia explicita a la ficha de zona de ordenanza
de espacios libres.

* Articulo 31. Se indica en el referido articulo que los
accesos se ejecutaran dentro de la parcela privada
en todo caso.

El alcance del Plan Especial de Ordenacion Urbana del
SUNC-1 se limita a concretar la ordenacion
pormenorizada establecida por el planeamiento
municipal. Asi, la capacidad regulatoria de este
instrumento se limita a dicha concrecién de una
actuacioén urbanistica que viene determinada por el
planeamiento de rango superior, manteniendo las
determinaciones urbanisticas estructurales de
edificabilidad, nimero de viviendas, servicios y
dotaciones, etc.

A su vez, la Modificacién N° 1 del Plan Especial tiene
por objeto disponer los usos del suelo seguiin una
nueva formalizacion, aunque manteniendo las
determinaciones urbanisticas anteriores. No existe
ninguna alteracion de las determinaciones urbanisticas
béasicas que pueda tener incidencia en aspectos
econdmicos, por lo que carece de sentido realizar su
evaluacion.

De esta forma, y tal como se recoge en el apartado
A.6.1 de la Memoria, no se prevé ningun tipo de
ampliacion de infragstructuras ni servicios en esta
figura, por lo que no se produce ningun tipo de
incremento de cargas sobre la Hacienda Local, y por
tanto, no se precisa de su andlisis en este expediente.

Tal como se indica en el apartado A.6.2 de la Memoria,
los aspectos aplicables de acuerdo a lo dispuesto en el
articulo 22.5 del RDL 7/2015, segun se indican en el
Informe, han sido declarados inconstitucionales y nulos
por Sentencia del TC 143/2017, de 14 de diciembre.

Por otra parte, el Plan Especial de Ordenacion Urbana
del SUNC-1 contiene un estudio de viabilidad
economico-financiera, donde se realiza una estimacion
de todas las cargas de urbanizacion a los que se debe
hacer frente para materializar la actuacion,
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Modificaciones introducidas

a. Un estudio comparado de los parametros
urbanisticos existentes y, en su caso, de los
propuestos, con identificacion de las
determinaciones urbanisticas basicas referidas a
edificabilidad, usos y tipologias edificatorias y redes
publicas que habria que modificar. La memoria
analizara, en concreto, las modificaciones sobre
incremento de edificabilidad o densidad, o
introduccidn de nuevos usos, asi como la posible
utilizacién del suelo, vuelo y subsuelo de forma
diferenciada, para lograr un mayor acercamiento al
equilibrio econémico, a la rentabilidad de la
operacion y a la no superacion de los limites del
deber legal de conservacion.

b. Las determinaciones econdmicas basicas relativas a
los valores de repercusion de cada uso urbanistico
propuesto, estimacion del importe de la inversion,
incluyendo, tanto las ayudas publicas, directas e
indirectas, como las indemnizaciones
correspondientes, asi como la identificacion del
sujeto o sujetos responsables del deber de costear
las redes publicas.

c. El anélisis de la inversion que pueda atraer la
actuacion y la justificacion de que la misma es capaz
de generar ingresos suficientes para financiar la
mayor parte del coste de la transformacion fisica
propuesta, garantizando el menor impacto posible
en el patrimonio personal de los particulares, medido
en cualquier caso, dentro de los limites del deber
legal de conservacion.

Este andlisis hara constar, en su caso, la posible
participacion de empresas de rehabilitacion o
prestadoras de servicios energéticos, de
abastecimiento de agua, o de telecomunicaciones,
cuando asuman el compromiso de integrarse en la
gestion, mediante la financiacion de parte de la
misma, o de la red de infraestructuras que les
competa, asi como la financiacion de la operacion
por medio de ahorros amortizables en el tiempo.

d. El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso
para garantizar la amortizacion de las inversiones y la
financiacion de la operacion.

e. La evaluacion de la capacidad publica necesaria
para asegurar la financiacion y el mantenimiento de
las redes publicas que deban ser financiadas por la
Administracion, asi como su impacto en las
correspondientes Haciendas Publicas.

12. Por aplicacién de lo dispuesto en articulo 25.3 de
indicado Texto refundido, debera acompanar un
resumen ejecutivo-expresivo de los siguientes extremos:

* Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion
proyectada altera la vigente, con un plano de su
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concluyendo con la repercusion que tienen las cargas
sobre los productos inmobiliarios previstos en el area.
De esta forma, se tiene una evaluacion de beneficios y
cargas asociados a la actuacion.

Por su parte, en la Modificacion N° 1 del Plan Especial
de Ordenacion Urbana se propone una nueva
formalizacion de la ordenacion de la trama urbana,
pero manteniendo las determinaciones urbanisticas
principales. Asi, las cargas en los que se debe incurrir
para la materializacién de la ordenacion con esta nueva
formalizacion no varian significativamente respecto a lo
que se habia previsto anteriormente, por lo que la
estimacion contenida en el Plan Especial de
Ordenacion Urbana mantiene su vigencia. En ese
estudio, se han actualizado algunos conceptos, tal
como se indica en el propio documento, pero se
conserva gran parte de su contenido.

De esta forma, y teniendo en cuenta que el contenido
indicado en el Informe, enumerado de la letra a) a la e),
ha sido anulado, se considera que con el referido
documento se da cumplimiento a lo requerido.

En la version de adaptacion de la Modificacion n® 1 del
Plan Especial al Informe municipal, se ha incluido un
nuevo “Documento G Resumen ejecutivo”, donde se
recogen los aspectos requeridos.
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situacion y alcance de dicha alteracion

 En su caso, los ambitos en los que se suspendan la
ordenacion o los procedimientos de ejecucion o de
intervencién urbanistica y la duracion de dicha
suspension

13. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 29.1
de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre de evaluacion
ambiental, junto con la documentacion exigida por la
legislacion sectorial, el documento ambiental
estratégico presentado, y el borrador del plan o
programa, debera presentar la correspondiente solicitud
de inicio de la evaluacién ambiental estratégica
simplificada.

14. Se modificara la documentacion grafica incluyendo
lo siguiente:

* Plano F12 / OR-02-A.- No se define la acometida de
recogida de pluviales de los edificios SZR-2.1y 2.2.
Debe plantearse si la recogida de pluviales de los
edificios residenciales incluiré la recogida de las
aqguas de los corredores peatonales que conectaran
avda. Repélega con el espacio libre central ELP-3, 0
se llevara de forma independiente a red general.

Plano F13 / OR-02-B.- No se define la acometida de
recogida de fecales de los edlficios SZR-2.1y 2.2.

Plano F18 / OR-06-A.- Los corredores peatonales
que conectaran avda. Repélega con el espacio libre
central ELP-3 deberan estar alumbrados como
cualquier zona peatonal de uso publico. Tal y como
esta planteado en la documentacion grafica, la
instalacion se incluira en el proyecto de construccion
de los edificios residenciales; en caso de que se
pretenda que sea de otra manera, igual que con la
recogida de pluviales, debe quedar reflejado en los
planos.
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En paralelo al presente documento urbanistico, se
procede a la elaboracion y tramitacion de la
documentacién correspondiente a la evaluacién
ambiental estratégica simplificada.

No obstante, cabe indicar que en el documento del
Plan Especial aprobado no se realizo el estudio de
evaluacion ambiental, actualmente denominado como
evaluacion ambiental estratégica. En este sentido, si
bien se procede a tramitar esta evaluacion, cabe
sefialar que se considera que la modificacion no causa
efectos significativos en el medio ambiente porque no
establece el marco para una futura autorizacion de
proyectos legalmente sometidos a evaluacion
ambiental, ni afecta a un espacio de la Red Natura
2000, ni a espacios con algun régimen de proteccion
ambiental derivado de convenios internacionales o
disposiciones normativas generales dictadas en
aplicacion de la legislacién basica sobre patrimonio
natural o biodiversidad o de la legislacién sobre
conservacion de la naturaleza en la Comunidad
Auténoma del Pals Vasco. Tampoco se van a producir
nuevos desarrollos urbanisticos respecto a la situacion
del planeamiento urbanistico vigente, por lo que parece
que esta modificacién no requeriria de evaluacién
ambiental estratégica.

Se han corregido los aspectos indicados en el Informe,
aunque cabe advertir que los trazados de las redes de
servicios recogidos en el PEOU tienen caracter
orientativo, tal como se establece en el articulo 4 de las
Normas Urbanisticas del propio Plan Especial.

* Plano 12 / OR-02-A. Se ha recogido una acometida
de recogida de pluviales que conecta con la nueva
red proyectada. Se trata de un trazado orientativo
que debera ser detallado en el proyecto de obras
que defina los elementos de urbanizacion a
ejecutar. Respecto al sistema de evacuacion
especifico de las zonas de servidumbre de uso
publico, podrén ser definidos bien en el Proyecto de
urbanizacion que se redacte para el conjunto del
ambito, bien en los Proyectos de definicion de la
edificacion, dependiendo del instrumento que se
utilice para definir las obras de urbanizacion de
dichas franjas, puesto que se sitlian en parcela
privada. En cualquier caso, deberan estar
coordinados con la red de saneamiento que se
defina para la evacuacion de las superficies de uso
privativo de las parcelas.
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Modificaciones introducidas

15. Se subsanaran los siguientes errores de
transcripcion detectados:

* En la pagina 12 se senala que el PGOU delimita 11
unidades de ejecucion en suelo urbano. Esta cifra no
es correcta, ya que mediante la modificacion 3 del
PGOU (BOB num. 233 de 09/12/2016) fueron
desprogramadas las actuaciones aisladas AA-1y
AA-3, y las actuaciones integradas SUNC-4, SUNC-5
y SUNC-6. La actuacion integrada SUNC-9 ha sido
ya desarrollada. Quedan, por tanto, pendientes de
desarrollo, las actuaciones integradas SUNC-1,
SUNC-2, SUNC-3, SUNC-7 y SUNC-8, las
actuaciones aisladas AA-2 y AA-4, y las 9
actuaciones expropiatorias.

* En la pagina 18 se lee "urano" en lugar de "urbano".

* En la pagina 42 se lee "su seccion esta se conforme
por ... "en lugar de "su seccién esta conformada por

* En la pagina 46 se lee "manteien" en lugar de
'mantienen’.

* £n la pagina 47 se lee "el total de los edificios del
dambito incluido las existentes" en lugar de "el total
de los edificios del ambito, incluidos los existentes".

* En la pagina 49 se lee "dicho servidumbre" en lugar
de "dicha servidumbre".

* En la pagina 101 se lee "en el Capitulo del Titulo Il
del PGOU' en lugar de "en el Capitulo 8 del Titulo Il
de la Normativa Urbanistica del PGOU..

* En la pagina 117 se lee "Gobierno Vaso" en lugar de
"Gobierno Vasco'".

¢ Plano 13 / OR-02-B. Se ha definido en dicho plano
la acometida de recogida de fecales de los edificios
de SZR-2.1y SZR-2.2.

* Plano 18 / OR-06-A. Al igual que la red de
saneamiento de pluviales, la definicién del sistema
de alumbrado de estos espacios debera definirse
bien en el Proyecto de urbanizacion que se redacte
para el conjunto del &mbito, bien en los Proyectos
de definicién de la edificacion, dependiendo del
instrumento que se utilice para definir las obras de
urbanizacién de dichas franjas, puesto que se
sittian en parcela privada.

Se han subsanado los aspecto indicados en el Informe
municipal segiin se indica a continuacion:

* Lareferencia a las unidades de ejecucion se trata
de una descripcion general del contenido del PGOU
para poner en contexto el origen de la delimitacion
del ambito objeto de ordenacién. Por tanto, estas
unidades de ejecucioén varian en el tiempo en
funcion del grado de ejecucion del plan. Por ello, se
ha prescindido de hacer referencia a un nimero
concreto de unidades de ejecucion, dejando una
referencia genérica.

* Se ha corregido el error que figuraba en el apartado
A.2.4, sustituyendo “urano” por “urbano”.

* Se ha corregido el error que figuraba en el apartado
A.4.2.1, sustituyendo "su seccion esta se conforme
por ... " por "su seccién esta conformada por ... "

* Se ha corregido el error que figuraba en el apartado
A.4.2.3, sustituyendo "manteien" por "mantienen".

* Se ha corregido el error que figuraba en el apartado
A.4.2.3, sustituyendo "el total de los edificios del
aambito incluido las existentes" por "el total de los
edificios del &mbito, incluidos los existentes".

* Se ha corregido el error que figuraba en el apartado
A.4.2.4, sustituyendo "dicho servidumbre" en lugar
de "dicha servidumbre".

* Se ha corregido el error que figuraba en diferentes
apartados del documento B Normas Urbanisticas
del PEOU, especificando que los Capitulos y Titulos
del PGOU estan contenidos en la Normativa
Urbanistica del PGOU.

* Se ha corregido el error que figuraba en el apartado
C.1, sustituyendo "Gobierno Vaso" por "Gobierno
Vasco'.

Todos los aspectos expuestos en la relacion anterior
han sido integrados, ademas de en los puntos
especificamente indicados, en la totalidad de la
documentacion del Plan Especial, para lo que se ha
revisado la integridad de su contenido para asegurar
su coherencia.
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A.1.4.Conveniencia y oportunidad de la formulacion del PEOU

El Plan Especial de Ordenacién Urbana se configura como el instrumento de planeamiento que
pormenoriza la ordenacién del Area de Suelo Urbano Residencial No Consolidado SUNC-1/UE-1,
desarrollando la ordenacion estructural del Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU) de
Portugalete, de acuerdo a lo que se establece en los articulos 69 y 70 de la Ley 2/2006, de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo (LSU).

Conforme se establece en el articulo 70, los Planes Especiales de Ordenacién Urbana tienen por
objeto desarrollar la ordenaciéon estructural del Plan General mediante el establecimiento de la
Ordenacion Pormenorizada de aquellas areas de suelo urbano para las que el Plan General permite
diferir dicha ordenacién. Segun este articulo, el plan especial de ordenacién urbana podra ser asf
mismo utilizado para modificar la ordenacién pormenorizada del suelo urbano contenida en la
documentacion del plan general.

De acuerdo al ordenamiento urbanistico actualmente vigente, cabe sefialar que los aspectos de la
ordenacién que se establecen en el presente documento, tienen el caracter de determinaciones
propias de lo que se califica como “ordenacién urbanistica pormenorizada”, a tenor de lo dispuesto
en el articulo 56 de la LSU. El citado precepto sefiala que la ordenacion urbanistica pormenorizada se
define mediante el establecimiento de las siguientes determinaciones:
a) La definicion de los sistemas locales, asi como de su conexion e integracion en la red de
sistemas generales definida por el plan general, respetando las dotaciones minimas prescritas
por esta ley para dicha red de sisternas locales.
b) La delimitacién de actuaciones integradas que deban ser objeto de programacion Unica respecto
a las areas en suelo urbano no consolidado y a los sectores en el suelo urbanizable definidos por
el planeamiento general.
¢) La categorizacion del suelo en suelo urbano consolidado y en suelo urbano no consolidado.

d) En suelo urbano, la determinacion de los solares y las parcelas que puedan ser edificados en
régimen de actuacion aislada.

e) El establecimiento de las edificabilidades fisicas pormenorizadas, disponiendo, en su caso, la
relaciéon de usos compatibles asi como los porcentajes maximos y minimos de cada uso
permitido.

f) El establecimiento de los coeficientes de ponderacion entre usos tanto en suelo urbano como en
suelo urbanizable sectorizado, que podran ser actualizados por los instrumentos de
equidistribucién, en su caso.

g) La precisién de todos los elementos de la construccion, y en especial los elementos basicos
definitorios de las construcciones y edificaciones, tales como alturas, numero de plantas, vuelos,
aparcamientos para vehiculos y otros analogos.

h) La fijacion de alineaciones y rasantes.

i) La identificacion individual de las construcciones y edificaciones que con caracter sobrevenido
deban quedar en situacién de fuera de ordenacion y, por tanto, en el régimen transitorio definido
al efecto por el plan general.

Jj) Los criterios para la posterior redaccion de estudios de detalle, y las condiciones y limitaciones a
tener en cuenta en dicha redaccion.

k) La parcelacion resultante de la ordenacion del plan y las condiciones y limitaciones aplicables a
su posterior modificacion, con indicacion de la parcela minima de cada ambito definido.

) Cualesquiera otras que se considere necesarias para completar el marco general de la
ordenacion.
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Anteriormente a la redaccién del Plan Especial, se ha tramitado el Programa de Actuacion
Urbanizadora (PAU) del &mbito, promovido por el Departamento de Empleo y Politicas Sociales de
Gobierno Vasco. Tras la correspondiente tramitacion administrativa, el PAU se ha aprobado
definitivamente por la Junta de Gobierno Local de Portugalete, en su sesién de 18 de julio de 2014
(BOB num. 155, de 18 de agosto de 2014). Su elaboracion lo ha llevado a cabo el mismo equipo de
arquitectos que redacta el presente plan, Sociedad de Arquitectura y Urbanismo Ajuriaguerra Tres
SLP, tras ser adjudicatario por contratacién por procedimiento negociado con publicidad, tanto de la
redaccion de ese documento como del Proyecto de urbanizacion.

Para la redaccion del PAU, se han analizado y desarrollado tanto las determinaciones urbanisticas
previstas por el Plan General, como las actuaciones precisas para su ejecucion a traves del
Anteproyecto de Urbanizacion. Durante su elaboracion, se ha advertido de la falta de definicion de
algunas determinaciones propias de la ordenacion pormenorizada para el ambito.

Tras la aprobacion del documento referido, se ha considerado que la documentacion dispuesta por
el Plan General, debe detallarse o completarse. Los adjudicatarios previstos de las parcelas
privatizables resultantes del SUNC-1, seran fundamentarme el Ayuntamiento de Portugalete y
Gobierno Vasco, por lo que deberd concretarse los parametros urbanisticos especificos
(alineaciones, rasantes, fondos edificables etc...) de cada una de forma detallada. Asimismo, se
deberan coordinar las actuaciones para que las edificaciones previstas resulten coherentes. Con
objeto de que estas edificaciones presenten una regularidad y homogeneidad minimas, se considera
que las determinaciones del Plan General en cuanto a la ordenaciéon pormenorizada establecida para
el SUNC-1 deben ser desarrolladas. Asi, para el establecimiento de las determinaciones sefaladas, y
desarrollar toda la regulacién propia de la ordenacién pormenorizada, aunque manteniendo los
parametros basicos de la ordenacion estructural, se procede a la elaboracién del Plan Especial de
Ordenacion Urbana del SUNC-1, que queda integrado como instrumento urbanistico de desarrollo
del planeamiento general de Portugalete.

El Plan Especial del SUNC-1/UE-1 fue aprobado inicialmente por acuerdo de la Junta de Gobierno
Local de Portugalete con fecha 27 de febrero de 2015. Igualmente se indicaba que en el texto
refundido que se elaborase para su aprobacion definitiva deberfan subsanarse dos correcciones
observadas por los servicios técnicos municipales que se sefialaba en el citado acuerdo. Dicho
acuerdo fue publicado en el Boletin Oficial de Bizkaia de fecha 18 de marzo de 2015, indicandose el
periodo de informacién publica, al objeto de formular alegaciones. Igualmente con fecha de registro
de entrada de 10 de marzo de 2015, fue recibido en la Direccion de Vivienda del Departamento de
Empleo y Politicas Sociales del Gobierno Vasco escrito del Ayuntamiento de Portugalete. Del analisis
pormenorizado de este documento por parte de Visesa respecto a las parcelas de edificacion,
detectaron algun problema para el encaje de los garajes con la actual alineacién maxima bajo
rasante. Por ello dicha entidad publica plante6 modificar dicha alineacién incorporando la rampa de
garajes exterior.

De esta forma, se elabord un texto refundido con las correcciones y ajustes requeridos durante su
tramitacion. Tal como se ha mencionado antes, este documento fue aprobado definitivamente por el
Ayuntamiento en Pleno en sesion celebrada el dia 30 de julio de 2015, condicionada a la
presentacion de la documentacién corregida en varios aspectos. Una vez presentada la
documentacion exigida, se procede a la publicacion del contenido normativo del PEOU aprobado
(BOB num. 219, de 13 de noviembre de 2015), con lo que entra en vigor.

Mediante la Modificacién N° 1 del PEOU, se elabora un nuevo documento que recoge todos los
aspectos definitorios del Plan Especial de Ordenacion Urbana. Asi, este documento de Modificacion
del PEOU, establece todos los aspectos de ordenacién pormenorizada que regulan el &mbito del
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SUNC-1/UE-1, sustituyendo el citado texto publicado, una vez se proceda a su tramitacion,
aprobacion y publicacion para su entrada en vigor.

A.2. MARCO URBANISTICO

Si bien el Plan Especial parte del contenido del Plan General de Ordenacion Urbana de Portugalete
respecto el Area 1 de Suelo Urbano Residencial No Consolidado “SUNC-1/UE-1" actualmente
vigente, el desarrollo urbanistico de este &mbito ha seguido un largo proceso.

Al objeto de una mejor comprension de las condiciones y evolucion histérica en el tratamiento
urbanistico de estos suelos, se procede a continuacion, a realizar una breve resefia de los
instrumentos de planeamiento, de cuyo desarrollo se ha llegado a la actual definicién urbanistica.

A.2.1.Plan General de Ordenacion Urbana anterior

El Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) anterior fue aprobado definitivamente por Resolucion
de la Diputacion Foral de 21 de mayo de 1991 (BOB de 11 de junio de 1991 y BOPV de 18 de junio
de 1991), siendo declarada la ejecutoriedad de las previsiones que en la aprobacion definitiva
quedaron en suspenso mediante Orden Foral 291/1993 de 2 de junio (BOB de 25 de junio de 1993 y
BOPV de 16 de julio de 1993). La normativa fue publicada en el BOB de 21 de abril de 1994.

Conforme al contenido del anterior PGOU, el &mbito objeto del presente plan quedaba definido como
Unidad de Planeamiento UP-138. El ambito fue recogido dentro de las Clausulas del documento
denominado Acuerdo de Compromisos entre el Departamento de Empleo y Politicas Sociales y el
Ayuntamiento de Portugalete (Promocion de Vivienda Protegida en las Unidades de Planeamiento 125
y 138), suscrito con fecha de 25 de mayo de 2007.

Posteriormente, se procedié a la Revisién y Adaptacion del PGOU de Portugalete, sin que las
previsiones para este ambito se hayan llevado a cabo, trasladandose asi los efectos del acuerdo
referido al nuevo &mbito definido tras la revision.

Durante la elaboracion y tramitacion de las distintas fases de la revision del PGOU, fueron propuestas
y valoradas distintas alternativas de ordenacion para el ambito del SUNC-1, hasta llegar a la
ordenacion recogida en el documento de aprobacion definitiva.

A.2.2.Plan General de Ordenacion Urbana vigente

El planeamiento urbanistico vigente de caracter estructural para el municipio de Portugalete, lo
constituye la 22 Revision del Plan General de Ordenacion Urbana, aprobado definitivamente mediante
Acuerdo del Ayuntamiento Pleno de Portugalete en sesién celebrada el 17 de diciembre de 2010 y
publicada su normativa en BOB nim. 41 de 1 de marzo de 2011.

En este Plan General, dentro del suelo urbano, se definen las areas que, aun contando con todos los
servicios que la legislacion fija para merecer la condicién de suelo urbano, no se encuentran adn
consolidadas por la edificaciéon, asi como aquellos &mbitos para los que las determinaciones del
nuevo Plan establece una nueva ordenacion sustitutiva de la anterior, con procesos de reordenacion
espacial. Para estas areas de suelo urbano no consolidado el Plan establece una ordenacion finalista
con la asignaciéon de zonas de ordenanza, vy, o la apertura de viario local que sirva a los conjuntos
delimitados, y para los que se propone ordenacioén directa, entre los que se encuentra el SUNC-1.
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Un condicionante relevante en la ordenacién del ambito ha sido la existencia de viviendas en el
emplazamiento, especialmente los situados en la calle Federico Martinez, debido a su cantidad. Su
sustitucion ha sido considerada inviable, por lo que se ha procurado una ordenacion que integra las
edificaciones existentes en la alineacién de la calle referida.

De esta forma, se han excluido del ambito del SUNC-1 los ochos bloques de la calle Federico
Martinez, puesto que el estado de conservacion de los edificios parece aceptable, siendo sus
condiciones de habitabilidad susceptibles de mejora con intervenciones de rehabilitacion en
aspectos como la accesibilidad, el rendimiento energético y la estética.

Asimismo, la ordenacién se adapta a las construcciones existentes en la calle Federico Martinez,
mediante dos bloques lineales a modo de brazos, que se adhieren a las medianeras existentes
formando dos manzanas trapezoidales de tamano distinto y liberando un espacio libre importante
junto a la iglesia de San Cristdbal con objeto de destacar su presencia en la escena urbana.

Las fachadas de los nuevos edificios se alinean con las calles, creando un pafio continuo que oculta
a los viandantes la fachada trasera de las construcciones existentes, traseras de estética poco
cuidada y en las que actualmente los vecinos tienden la ropa sin proteccion alguna de vistas. Sin
perjuicio de un mejor tratamiento de estas fachadas, el interior de las manzanas se convierte en un
espacio privado ocupado por los jardines de las viviendas situadas en planta baja.

La Calle Federico Martinez se convierte en un eje peatonal situado entre las dos manzanas vy tiene
vocacion de continuar por el SUNC-2, de tal forma que exista un recorrido peatonal alternativo que
discurre desde la plaza de la Iglesia de San Cristobal hasta el Cementerio.

AT X i

Extracto del Plano de Clasificacién del PGOU. En rojo el suelo urbano consolidado y no consolidado y en magenta el
suelo urbano con planeamiento incorporado (URPI)
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El Plan General incluye todo el suelo urbano no consolidado con ordenacién pormenorizada en
Unidades de Ejecucion, delimitadas de manera que permitan el cumplimiento de los deberes de
cesion, equidistribucion y urbanizacion, de modo que garanticen la viabilidad de la actuacion.

Delimita diferentes Unidades de Ejecucién en Suelo Urbano No Consolidado con Ordenacién
Pormenorizada, y desarrolla para cada una de ellas una ficha que contiene las determinaciones de
aprovechamiento asignado por el planeamiento en aplicacién de las ordenanzas correspondientes,
cesiones de suelo, edificabilidad urbanistica, edificabilidad media, relacidon con la edificabilidad
urbanistica media del &rea en que esta incluida y determinaciones para la gestion.

Para la Unidad de Ejecucion en Suelo Urbano No Consolidado SUNC-1/UE-1, se establece un
sistema de actuacidon por cooperacion, es decir, los propietarios aportaran el suelo de cesion
obligatoria y la administracion ejecutara las obras de urbanizacién con cargo a los mismos. No
obstante el Programa de Actuacién Urbanizadora, aprobado definitivamente, con fecha 18 de julio de
2014, establecié como Sistema de Gestion, el de expropiacion.

Para su desarrollo se establecen ademas una serie de condiciones especificas:

- El desarrollo de la Unidad debera asumir las cargas de urbanizacion anticipadas que
habiliten al ayuntamiento para la obtencion del vial SGV-2, urbanizado. El Sistema
general viario a que se refiere se corresponde con el tramo de la calle Miguel de
Unamuno ya ejecutado en el limite sur de la Unidad.

- Se asumiran las cargas de urbanizacion correspondientes a la calle Federico
Martinez. Puesto que la misma, asi como las edificaciones existentes que se
encuentran a ambos lados de la calle, si bien quedan excluidas de la unidad,
condicionan de manera determinante la ordenacién en lo que se refiere a sus
alineaciones y rasantes.

Deben considerarse ademas los realojos que se habran de llevar a cabo como consecuencia del
derribo del blogue correspondiente a los portales n° 63, n°® 64 y n° 65 del grupo Villanueva, en el
extremo noroeste de la unidad, y que quedan Fuera de Ordenacion. Se trata de un bloque formado
por tres portales que incluyen varios locales, si bien Unicamente deben tramitarse 4 realojos.

Asf, para la Unidad de Ejecucién en suelo urbano no consolidado SUNC-1/UE-1, la revisiéon del Plan
General de Ordenacion Urbana de Portugalete, aprobado definitivamente, incorpora en su Tomo I:
Memoria de Gestion y Ejecucion, la ficha correspondiente que a continuacién se reproduce:
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AYUNTAMIENTO DE PORTUGALETE
APROBACION DEFINITIVA
Gestién y ejecucion

7 OTC 0
[AREA 1 BEHIN BETIKO ONARPENA SUNC-1/UE-1
SITUACION |lunto al grupo YillanuBURy AvAbIH BE Repéldga.
OBJETO Reordenacion de esta pieza urbana parcialmente ocupada con viviendas,
contemplando una estructura urbana conjunta con las parcelas colindantes
(antes UP-138) y el tejido residencial del sector residencial de Repélega.
SsueLo Eyrsanistica Eyp
Bloque Calificacién (m?) (m?) Ccp (m?uc)
1y 3 |Bloque lineal VPO 4.997 7.950,00 1,00 7.950,00
2y 4 |Alojamiento dotacional 2.425
Z verde/peatonal publico 3.833
Viario 3.735
TOTAL 14.990 7.950,00 7.950,00
Viario existente 1.889
TOTAL- V existente 13.101
[Superficie Area/Unidad de ejecucién 14.990,00 m?
[Superficie de suelo publico existente 1.889,00 m?
Uso caracteristico: Vivienda colectiva protegida (VPO)
Edificabilidad urbanistica (Ey): 0,530 m%/m?
[Edificabilidad media (Ew): 0,607 m2u.c./m?s
|[Edificabilidad residencial existente 540,00 m?
Ey m? %s/ AEyr
Viviendas protegidas (Ey, %s/AE, residencial) b il b
VPOT
Viviendas realojo Grupo Villanueva 4
N° viviendas totales segin ordenaciéon 79
[REGIMEN DE EJECUCION PUblica
[SISTEMA DE ACTUACION Cooperacién

PLAZOS PARA EL DESARROLLO

Anos | Inicio del plazo
Programa de actuacion urbanizadora 2 Aprobacién del Plan General
Obras de urbanizacion® 2 | Aprobacién del proyecto de urbanizacién
Obras de edificacion 4 | Transformacion de los terrenos en solares
)" Este plazo tiene caracter orientativo y debera ser establecido por el Programa de actuacion
urbanizadora.

CONDICIONES ESPECIFICAS

El desarrollo de la unidad de ejecucién debera asumir las cargas de urbanizacion anticipadas
que habiliten al Ayuntamiento para la obtencién del vial SGV-2, urbanizado.

Se asumiran las cargas de urbanizacidn correspondientes a la C/ Federico Martinez.

Ey : Edificabilidad urbanistica en m? de techo sobre rasante

Eyp : Edificabilidad urbanistica ponderada, en m? del uso caracteristico
AEyg: incremento sobre la edificabilidad residencial
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AYUNTAMIENTO DE PORTUGALETE

ﬁ APROBACION DEFINITIVA
17 DIC 2010 Gestién y ejecucién

BEHIN BETIKO ONARPENA

PORTUGALETEKO UDALA

| sunc-1/ue-1 |

E:1:2000
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Igualmente, en el Tomo II: Normativa urbanistica de la revision del Plan General, respecto del ambito
de planeamiento pormenorizado en Suelo Urbano No Consolidado SUNC-1, cuya delimitacién tiene
su origen en la mencionada revision, se establecen, en la ficha correspondiente, los parametros
urbanisticos que regulan este ambito, tal como que se reproduce a continuacion:

AYUNTAMIENTO DE PORTUGALETE

APROBACION DEFINITIVA

17.DIC 72010 Normativa Urbanistica. Fichas

BEHIN BETIKO ONARPENA

PORTUGAIETENA IINAL A
VRLLTLRNU UURLCA

SUELO URBANO NO CO SUNC-1
SITUACION Junto al grupo Villanueva y Avda. de Repélega
OBJETO Reordenacion de una pieza urbana integréandola en el tejido residencial del

sector de Repélega

DETERMINACIONES DE ORDENACION ESTRUCTURAL

Superficie del area (S)™ 14.990 m?
Uso caracteristico Residencial
Usos compatibles Equipamiento, Terciario
Edificabilidad urbanistica méaxima 7.950 m?
Niamero maximo de viviendas 79
Superficie de sistemas generales Adscritos (SGE)
Interiores (SGI)
SUPERFICIE TOTAL (S+SGE+SGI) 14.990 m?
Estandar minimo de vivienda protegida | Vivienda de proteccién oficial (VPO)® [100%
Vivienda de precio tasado (VPOT)
Suelo para alojamiento dotacional 2.425 m?

DETERMINACIONES VINCULANTES PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA
RESERVA DE SUELO PARA LA RED DOTACIONAL DE SISTEMAS LOCALES

Zonas verdes y espacios libres publicos 2.500 m%(s)
Equipamiento publico
Edificabilidad fisica parcelas alojamiento dotacional 7.850 m?(t)
= La ordenacion debera integrar las viviendas existentes con frente a la calle Federico
Martinez
= La ordenacién debera garantizar el realojo de las viviendas existentes:
- Grupo Villanueva................. 4

. La edificabilidad méaxima de las parcelas de alojamiento dotacional serd de 7.850 m?

« El desarrollo del drea debera asumir las cargas de urbanizaciéon del SGV-2 gestionado
anticipadamente por el Ayuntamiento como SL-AA1

. Se asumiran las cargas de urbanizacion correspondientes a la C/ Federico Martinez.

. El planeamiento que establezca | a ordenacién pormenorizada

= El Plan Especial estara sometido a Evaluacion conjunta de Impacto ambiental

= La ordenacion tendra en cuenta las medidas correctoras particulares contenidas en la ficha
del Anexo 2 del estudio de Evaluacién conjunta de Impacto Ambiental de este Plan
General.

(1) syperficie del drea incluidos sistemas generales interiores
@ g porcentaje establecido para vivienda protegida (VPO), calculado sobre el incremento de la
edificabilidad urbanistica residencial, se entenderd como minimo.

Sociedad de Gestién Urbanistica C/ Mazarredo n’ 63 12 dcha. 48009 Bilbao TIf: 94 424 09 51 email: oficina@aj3.net AJURIAGUERRA TRES, S.L.P.



Modificacion N° 1 P.E.O.U. Area Suelo Urbano No Consolidado SUNC-1 de Portugalete Julio 2019
DOCUMENTO A: MEMORIA INFORMATIVA'Y JUSTIFICATIVA 28

g Portugaleteko SUNC-1 Hiri-Lurzoru Finkatugabeko Arearen HA.P.B.-ren 1. Aldaketa 2019ko uztaila

De esta forma, el Plan General contiene la delimitacién de ambitos, con la ordenacion y la calificaciéon
pormenorizada contenida en los planos de zonificacion, en los que se delimita la divisién en zonas de
ordenanza a efectos de aplicacion de la normativa especifica. Para el SUNC-1, la zona de ordenanza
definida es el de Bloque Lineal, que queda definida en la ficha correspondiente:

3. Bloque lineal
TIPOLOGIA

Edificacion exenta en bloque abierto, que se caracteriza por su linealidad.
USQOS

Caracteristico:
— Residencial: vivienda plurifamiliar.

Compatibles:

— QGaraje-aparcamiento privado.

— Residencia comunitaria.

— Hospedaje.

— Comercial categorias 1.2y 2.2 en planta baja.

— Oficinas. No se permitiran en plantas superiores a plantas con uso residencial, a excepcion
de los despachos domésticos.

— Hostelero, Salas de reunion, espectaculos y otros servicios terciarios en situaciones Ay B,
con aforo Tipo I, y Il.

— Industrial categorias 1.2 y 2.2, se permiten Unicamente en planta baja y primera, ligadas o
no a sétano.

— Equipamiento educativo, cultural, bienestar social y asistencia sanitaria en todas las clases
y Situaciones.

— Equipamiento deportivo en plantas sdtano y baja, se permite también en planta primera y
segunda vinculadas a la planta baja.

— Equipamiento religioso, tnicamente en edificio exclusivo.

— Servicios de la Administracion y otros servicios urbanos en todas sus clases y situaciones.

Prohibidos:

— Todos los no mencionados.
Los usos compatibles no podran ocupar mas del 30% de la superficie edificable del

edificio, salvo cuando se permite el desarrollo de un uso concreto en edificio exclusivo.

CONDICIONES DE PARCELACION Y VOLUMEN

Parcela minima:

— 120 m?, a efectos de segregacion.
Frente minimo:

— 10 m, a efectos de segregacion.
Volumetria:

Viene determinada por los parametros de altura y ocupacion.
Ocupacién maxima:

— Planta baja: 100%.

— Planta piso: 100%.
Retranqueos:

— No se permiten.
N.°© maximo de plantas:

— Marcado en planos.
Sotano:

— Permitido.

Bajo cubierta:
— Si
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A.2.3. Programa de Actuacion Urbanizadora SUNC-1/UE-1

Siguiendo el procedimiento de ordenaciéon y definicion urbanistica del &mbito, se ha tramitado el
correspondiente Programa de Actuacion Urbanizadora (en adelante PAU) del SUNC-1/UE-1. En
razén de la titularidad de los suelos y en ejercicio de sus competencias, la iniciativa de su desarrollo
ha sido llevada a cabo por el Departamento de Empleo y Politicas Sociales del Gobierno Vasco.

El PAU fue aprobado inicialmente por la Junta de Gobiermno Local del Ayuntamiento de Portugalete en
sesion celebrada el dia 18 de noviembre de 2011, sometiéndolo a informacién publica por espacio de
20 dias. Transcurrido dicho periodo de tiempo se recibieron en el Ayuntamiento de Portugalete tres
alegaciones y, atendidas las mismas, se redacto el correspondiente texto refundido para aprobacion
definitiva, subsanando aquellos aspectos recogidos en el acuerdo de aprobacion inicial.

Tras esta tramitacion, el PAU se ha aprobado definitivamente por la Junta de Gobierno Local de
Portugalete, en su sesion de 18 de julio de 2014 (BOB num. 155, de 18 de agosto de 2014).

A.2.4.Plan Especial de Ordenacion Urbana SUNC-1/UE-1

Tal como se viene describiendo, el Area de Suelo Urbano No Consolidado SUNC-1/UE-1 ha sido
objeto de ordenacién pormenorizada mediante un Plan Especial de Ordenacién Urbana (PEOU).

Segln se ha sefialado anteriormente, este PEOU fue aprobado inicialmente por acuerdo de la Junta
de Gobierno Local de Portugalete con fecha 27 de febrero de 2015. Para recoger las alegaciones y
los requerimientos admitidos durante la exposicion publica y tramitacion del plan, se elabord un texto
refundido, que fue aprobado definitivamente por el Ayuntamiento en Pleno en sesién celebrada el dia
30 de julio de 2015, condicionada a la presentacién de la documentacion corregida en varios
aspectos. Una vez presentada la documentacioén exigida, se procede a la publicacién del contenido
normativo del PEOU aprobado (BOB num. 219, de 13 de noviembre de 2015), con lo que entra en
vigor.

A.2.5.Proyecto de Urbanizacion SUNC-1/UE-1

Por ultimo, siguiendo toda la sucesiéon de instrumentos de desarrollo urbanistico para la definicion de
la actuacién urbanizadora del SUNC-1/UE-1, se ha elaborado el correspondiente Proyecto de
urbanizaciéon por parte del mismo equipo técnico de arquitectos, por encargo del Departamento de
Empleo y Politicas Sociales de Gobierno Vasco.

El Proyecto de urbanizacion se aprob¢ definitivamente mediante acuerdo de la Junta de Gobierno
Local del Ayuntamiento de Portugalete en sesién celebrada el 17 de junio de 2016, conforme al
documento presentado el dia 9 de febrero de 2016, suscrito por el Arquitecto D. Pablo Estefania Angulo
con fecha junio de 2015, rectificado en cuanto al tomo “presupuesto fase II” mediante documentacién
presentada con fecha 23 de mayo de 2016.

En este Proyecto de urbanizacion se desarrolla el anteproyecto contenido en el PAU, en cuanto al
trazado y caracteristicas de los esquemas de redes de servicio y vialidad rodada y peatonal previstos.
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A.3. INFORMACION URBANISTICA

A.3.1.Descripcion general del ambito afectado

El &mbito de ordenacion del PEOU se trata del Suelo Urbano No Consolidado denominado SUNC-1,
asf definido por el planeamiento municipal vigente de Portugalete. A continuacién se describen las
condiciones y caracteristicas del suelo que constituye el &mbito.

Situacién y emplazamiento

El municipio de Portugalete se extiende por una colina situada entre la Ria de Bilbao y el rio Ballonti,
situandose el nulcleo poblacional principalmente en la ladera que desciende hasta la primera. Sin
embrago, los Ultimos desarrollos urbanisticos, una vez colmatada esa ladera, se van extendiendo en
la zona elevada de la colina y hacia la ladera opuesta, hacia el rio Ballonti.

Con estos Ultimos desarrollos, los suelos del término municipal de Portugalete estan llegando a su
méxima ocupacion urbanistica posible. Unicamente unas franjas situadas en paralelo a la autovia A-8
quedan como suelo no urbanizable, en la direccion opuesta al frente de la ria donde se sitUa el
nucleo principal de poblacion. La extension total del municipio es de 3,21 km?2 por lo que su densidad
poblacional, de mas de 15.000 hab./ km2, es la mayor de todo el Pais Vasco.
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El ambito denominado SUNC-1 queda situado en la zona alta de la colina referida, a una cota media
de +80, y ya en direcciéon a la ladera que desciende hacia el rio Ballonti, mientras que el casco
histérico de Portugalete se desarrolla en la orilla de la Ria de Bilbao en las cotas +10, y los primeros
ensanches urbanos ascienden desde aqui hacia la ladera.

Una vez que se estan terminando de ejecutar los ambitos urbanisticos situados en la ladera del rio
Ballonti, la zona del SUNC-1, junto con el SUNC-2, va quedando como un vacio dentro de la trama
urbana.

Delimitacion y superficies

La delimitacion del SUNC-1 viene definida en el vigente PGOU de Portugalete. Para la redaccion de
los planes de desarrollo que se estan tramitando, se ha adoptado esta delimitacion, transponiéndolo
al plano topogréafico levantado al efecto por la empresa de topografia GISIT, S.L., en febrero de 2010.
El ambito presenta una delimitacion relativamente regular y clara, formado por los siguientes limites:

- Al norte, por suelo urbano consolidado residencial, mas concretamente el grupo de
viviendas Villanueva (ARD-2 segun PGOU de Portugalete).

- Al este, por suelo urbano consolidado residencial, en la alineacion de las calles
Alonso Allende y San Cristébal, junto a la iglesia San Cristobal de Repélega.

- Al sur, por la calle Miguel de Unamuno, antiguo camino de Repélega, frente a la zona
destinada a equipamiento comunitario educativo en suelo urbano consolidado (SG-
EQ-E-28 segin PGOU de Portugalete).

- Al oeste, por el ambito de Suelo Urbano No Consolidado SUNC-2 (segun PGOU de
Portugalete)

El &mbito resultante de la delimitacién presenta una forma sensiblemente rectangular, con unas
dimensiones aproximadas de 155 metros de longitud por 110 metros de ancho. De esta delimitacion
se excluyen los suelos ocupados tanto por la calle Federico Martinez, como por los edificios
alineados con la misma, en forma de isla en el interior del ambito, de forma también sensiblemente
rectangular, con 75 metros de longitud y 30 metros de anchura aproximadamente. El limite previsto
en el PGOU, se ha ajustado en los bordes a la topografia levantada, con muy ligeros ajustes,
haciéndolo coincidir con elementos fisicos existentes segun el plano. Asi, la superficie resultante de la
medicién sobre levantamiento topogréfico, tal como se ha descrito, resulta en 14.934 m?
aproximadamente, algo inferior a la superficie senalada en el PGOU, prevista en 14.990 m?.

Infraestructuras

Tal como se viene describiendo, el &mbito del SUNC-1 presenta elementos de urbanizacién tanto en
su perimetro como en el interior del mismo.

A modo de isla dentro del ambito, se sitla la calle Federico Martinez y las edificaciones que se
encuentran a ambos lados de la misma. Esta calle se desarrolla desde su intersecciéon con la via
transversal del grupo Villanueva en el limite oeste, a cota +81, perpendicularmente a la misma y hacia
el centro geométrico del &mbito practicamente en su punto mas bajo, rematandose en un fondo de
saco, a cota +78. Tiene una longitud aproximada de 90 metros, una pendiente descendente media
del 3%, y da servicio a los ocho portales materializados en cuatro bloques que se disponen
longitudinalmente en el sentido oeste- este de la calle.
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Vista 1. Tomada desde el extremo este del
ambito. Se observan las viviendas existentes a
ambos lados de la calle Federico Martinez

Vista 2. Calle Federico Martinez tomada desde
su interseccién con la via transversal del grupo
Villanueva

La reciente ejecucion de la calle Miguel de Unamuno en el extremo sur del ambito, desde su
interseccién con la via Villanueva al oeste, a cota +78, hasta la calle San Cristdbal continuacién de
Alonso Allende al este, a cota +80,50; y el préximo acondicionamiento y apertura para uso rodado
del tramo correspondiente a la calle San Cristébal, entre la calle Miguel de Unamuno vy el grupo
Villanueva a cota +85, dejara el &mbito deprimido en su parte central respecto a la vialidad que le da
servicio y, con ella, los bloques existentes en la actualidad.
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Vista 3. Calle Miguel de Unamuno tomada hacia
el oeste de la misma, en su interseccion con la
calle San Cristébal.

A la derecha el ambito del SUNC-1

Vista 4. Calle Miguel de Unamuno, tomada
hacia el este de la misma, en su interseccion
con la calle San Cristobal.

A su vez, en el limite norte se sitla una via del Grupo Villanueva, de la que se dispone acceso a los
edificios de viviendas situadas en la esquina norte del ambito, estas incluidas dentro del mismo.

Ademas de los viales, tanto en torno al &mbito como por el interior del mismo discurren las redes de
instalaciones que prestan servicios urbanos a las viviendas referidas. Principalmente discurren por la
via transversal Villanueva, en el limite oceste, en direccién norte-sur, dando servicio tanto a las
viviendas del Grupo Villanueva como a las situadas en la calle Federico Martinez. Varias de las redes
discurren soterradas, mientras que otras, como las de alumbrado o distribucién eléctrica, son aéreas.

Morfologia y relieve

El &drea delimitada dentro del SUNC-1, consiste en un ambito de forma rectangular, con unas
dimensiones aproximadas de 155 metros de longitud por 110 metros de ancho. De esta delimitacion
se excluyen los suelos ocupados tanto por la calle Federico Martinez, como por los edificios
alineados con la misma, en forma de isla en el interior del ambito, de forma también sensiblemente
rectangular, con 75 metros de longitud y 30 metros de anchura aproximadamente.
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La calle Federico Martinez es el que se sitla a una cota inferior del area rectangular, en la zona
central del mismo, con una rasante aproximada de +78, tras acceder por la calle transversal del
grupo Villanueva, descendiendo al inicio de forma acusada desde la rasante +81 aproximadamente.
Esta calle atraviesa el ambito, con una longitud aproximada de unos 90 metros. La calle termina en
un fondo de saco, en una pequefa rotonda de maniobra para tomar la direccion de salida, situada
también a la cota aproximada de +78. A partir de este punto, se desarrolla un camino peatonal que
asciende a la zona anterior de la iglesia de San Cristdbal, situada a la cota aproximada de +85.

En el limite oeste se sitla el que se denomina en este documento como via transversal del grupo
Villanueva, que une la calle Miguel de Unamuno situada en el limite sur del ambito, y la calle Ramén y
Cajal, situado al norte del grupo Villanueva. Esta via transversal queda incluida dentro del ambito, y da
acceso tanto a la calle Federico Martinez, segln se ha sefialado anteriormente, como al bloque de
viviendas situado al oeste, en la calle EI Roble. Esta via se desarrolla desde la conexiéon con la calle
Miguel de Unamuno, a la cota aproximada de +78, hasta la conexion con la calle Federico Martinez,
a la cota aproximada de +81, llegando después a la cota de mayor elevacion, aproximadamente a
+82,50, para ir descendiendo suavemente hasta la conexion con la calle Ramoén y Cajal, después de
transcurrir junto las viviendas del grupo Villanueva.

En la direccién sur, el &mbito limita con la calle Miguel de Unamuno, que presenta una ligera
pendiente descendente en direccidn este-oeste. En la esquina sureste, en lo que sera la conexion
con la nueva via junto a la iglesia de San Cristébal, presenta la rasante aproximada de +80,45,
mientras que en la esquina suroeste, en la conexidn con la via transversal del grupo Villanueva, tiene
la cota aproximada de +78,35, con lo que la pendiente resulta aproximadamente del 1,70%. Por su
parte, en la direccion norte, el &mbito limita con la via interna del grupo Villanueva. Esta calle presenta
dos tramos diferenciados en cuanto a su perfil. Un primer tramo, desde la esquina este, presenta
cierta pendiente, al descender desde la cota aproximada de +85, hasta el vial central interno del
grupo Villanueva, a la cota aproximada +80,50, con una pendiente de 7,30%. A partir de este punto,
la calle se mantiene practicamente llana. En la direccion este, se produce el encuentro con la iglesia
San Cristébal y el grupo Alonso Allende. Toda la esquina este se encuentra a la cota aproximada de
+85, y después desciende hacia la calle Miguel de Unamuno, a la rasante aproximada de +80,45.

El interior del &mbito presenta asf unas pendientes descendentes hacia la zona de viviendas de la
calle Federico Martinez. Mientras que la mitad este presenta pendientes mas relevantes, salvando
desniveles entre las cotas aproximadas de +85 en la zona de San Cristobal a la 478 aproximada en
la calle Federico Martinez, la mitad oeste tiene menor desnivel, con cotas aproximadas en el entorno
al +80. Junto con la calle Federico Martinez, la zona con las cotas inferiores, es la situada en la parte
posterior de los bloques de viviendas de la alineacion sur, con las cotas aproximadas de +76.

Hidrologia

El ambito se encuentra en una zona totalmente urbanizada, dentro de la malla urbana de Portugalete.
De esta forma, la gestién de las aguas del entorno se realiza mediante infraestructuras urbanas
convencionales.

Tal como se ha descrito, el ambito presenta un relieve en depresién, con las cotas inferiores hacia el
centro del mismo, por lo que las aguas tenderan a ir en esta direccion. Asimismo, los terrenos se
encuentran sin urbanizar practicamente en su totalidad, por lo que la infiltracién seréa superior a la de
las zonas urbanas convencionales de su entorno.
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Vegetacién

El ambito de ordenacion presenta dos tipos de tratamiento de suelo segun los usos existentes. En las
zonas cercanas a los edificios existentes, tanto del grupo Villanueva, como de la calle Federico
Martinez, predominan las huertas y los usos privados. En estas zonas se observa una vegetacion
diversa y poco relevante, consistente en pequenos huertos, plantas arbustivas, y arboles de poco
tamano, frutales y decorativos.

El resto del ambito esta ocupado por campas o césped. Unicamente se observa algin grupo de
arboles y arbustos aislado, de escasa entidad. A continuacién se aporta una ortofotografia de los
ambitos afectados y su entorno. Por otra parte, en uno de los siguientes apartados, se recogen
fotografias tomadas en el lugar.
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A.3.2.Usos, edificaciones e infraestructuras existentes

A.3.2.1. Usos existentes

El ambito de ordenacién del SUNC-1, junto con el SUNC-2, es actualmente un enclave de suelo con
escasa transformacién o con necesidad de reconversion, rodeado de la trama urbana residencial del
nlcleo de Portugalete. Su perimetro lo forman calles de la trama urbana, descritas anteriormente, a
renovar o completar. En el interior, en forma de isla, se encuentran los bloques lineales de viviendas
de la calle Federico Martinez.

Dentro de la delimitacion del ambito del SUNC-1, la mayor parte de los suelos se destinan a usos sin
urbanizacién. Como excepcion, en la esquina norte se sitla una edificacion destinada a viviendas,
junto a la calle del Grupo Villanueva. Entre este edificio y los bloques de viviendas situadas a norte de
la calle Federico Martinez se sitGan principalmente las zonas de huertas y jardines privados,
incluyendo alguna construccion de escasa entidad. Estos usos también se sitlian junto a los blogques
a sur de la calle Federico Martinez.

En el lado oeste del ambito, se sitla el vial que proviene desde el Grupo Villanueva, conectando la
Avenida Ramon y Cajal al norte, con la calle Miguel de Unamuno al sur. Este vial da acceso rodado a
la calle Federico Martinez, y a las viviendas que aqui se sittan. Asimismo, este vial da acceso al
edificio residencial que actualmente se sitla en el SUNC-2, hacia el oeste. En el lado este también se
incluye parte de las calles Alonso Allende y San Cristobal, junto a la iglesia San Cristébal de Repélega
y Sus aceras.

El resto del &mbito se destina a zonas verdes, donde discurre algiin camino peatonal, especialmente
el que sube desde la calle Federico Martinez hacia la iglesia San Cristébal de Repélega. Este camino
parte de la pequefia rotonda de fondo de saco situado al final de la calle Federico Martinez, que
queda también incluido dentro del &mbito.

En el plano de informacion del estado actual, con referencia IE-03-A, se han identificado los usos
actuales del ambito de ordenacion. Se ha diferenciado tanto usos edificatorios como usos de los
suelos propiamente dichos. De la clasificacion de tipos y cuantificacion orientativa de las superficies
actuales de los suelos con usos homogéneos se obtiene el siguiente resultado y porcentajes:

Uso Superficie m*  Porcentaje

Edificios residenciales 187,40 1,25%
Anexos de edificios residenciales 146,81 0,98%
Construcciones en huertas, chabolas cobertizos 97,84 0,66%
Huertas, frutales, jardines privados 3.362,39 22,51%
Zona urbanizada pavimento de asfalto 968,38 6,48%
Zona urbanizada pavimento de hormigén 135,07 0,90%
Zona urbanizada peatonal 540,45 3,62%
Zona ajardinada 168,57 1,13%
Zonas sin urbanizacion. Zonas y franjas verdes 9.327,48 62,46%
Total 14.934,39 100,00%
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A.3.2.2. Edificaciones existentes

Dentro del ambito de ordenacion existen edificaciones de uso residencial principales, y alguna
construccion de menor entidad en las zonas de huertas y jardines privados, que van a ser sustituidos
en el desarrollo urbanistico del SUNC-1. Las edificaciones quedan identificadas en el plano de
informacion del estado actual, con referencia IE-03-A, y en el Anejo 1 a la presente memoria se
recoge informacion mas detallada sobre las mismas. Asimismo, el Plan General de Ordenacion
Urbana de Portugalete contiene en su Tomo IV: Edificios fuera de ordenacion, el inventario de los
edificios que quedan en régimen de fuera de ordenacion. En este caso se trata de las fichas n° 41, n°
42 y n° 43 que se corresponden con los portales n° 63, n° 64, y n° 65, incluidos en el grupo
Villanueva.

Este se trata de un edificio de viviendas situado en el extremo noroeste del ambito de ordenacion,
que presenta una planta sensiblemente rectangular, con una longitud de unos 25 metros y fondo de
unos 7 metros, con una franja de zonas anexas de unos 5 metros de anchura en la parte posterior. La
ocupacion aproximada del cuerpo principal (viviendas y lonjas) es de unos 190 m?, y de unos 145 m?
para los cuerpos anadidos, totalizando asi una ocupacion aproximada de unos 335 m?. Tiene una
superficie edificada aproximada de unos 453 m? construidos para el cuerpo principal (viviendas y
lonjas), y de unos 145 m? para los cuerpos anexos. Asi pues, el blogque en su conjunto, tiene una
edificabilidad total de casi 600 m? construidos aproximadamente.

El edificio esta formado por los tres portales antes referidos. En cada uno de los portales existen dos
plantas y un Ultimo nivel bajo cubierta, divididos en dos propiedades, uno por planta, con accesos
independientes desde el nivel de calle. Asi en el n° 63 existen dos propiedades, ambos de uso
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residencial, uno a nivel de planta baja y el otro a nivel de planta primera y bajo-cubierta, si bien este
Ultimo tiene una escalera independiente desde la calle hasta primera planta, e igualmente presenta
una escalera desde la terraza hasta la cota de planta baja en la parte trasera de la finca. El portal n°
64 presenta una distribucion similar al anterior, si bien Unicamente la planta primera dispone de uso
residencial, mientras que el piso de planta baja se destina a otros usos diferentes al residencial.
Finalmente el portal n° 65 presenta tres fincas de dos propietarios. En planta baja se disponen dos
locales de uso diverso, y en planta primera, con acceso directo desde calle a través de una escalera
independiente, se dispone una vivienda.

Ademas de estos edificios con usos residenciales, existen en las zonas de huerta y jardines otras
construcciones de menor relevancia, a modo de chabolas y cobertizos.

En el anejo 1 a esta Memoria se recogen fichas pormenorizadas mas exhaustivas, con la definicion y
caracteristicas de cada uno de los inmuebles con mayor detalle, que quedan a su vez identificadas
en los planos de informacién urbanistica del PEOU.

EDIFICIOS RESIDENCIALES

|:| ANEXOS DE EDIFICIOS RESIDENCIALES

CONSTRUCCIONES EN HUERTAS, CHABOLAS, COBERTIZOS

Situacion de las edificaciones existentes
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A.3.2.3. Redes existentes

Actualmente existen redes de servicio en el entorno del ambito. En el perimetro, existen redes que
discurren por las vias existentes, que en su caso, podran dar servicio al &mbito del SUNC-1.

En el interior del ambito, especialmente las redes discurren por la via transversal del grupo Villanueva
situada en el limite oeste, que luego discurren por la calle Federico Martinez, dando servicio a los
bloques de viviendas que se sitlan aqui.

En los planos correspondientes se ha recogido su trazado y caracteristicas, tal como se describen a
continuacion.

Red de abastecimiento de agua

En la actualidad discurre por el vial situado en el limite sur del ambito, calle Miguel de Unamuno, una
canalizacion de abastecimiento (FD @300mm) que esta conectada con la existente en la avenida
Ramon y Cajal (FD @300mm), hacia el norte, mediante una canalizacién de PVC de 200mm de
diametro. Esta Ultima da servicio tanto a las viviendas situadas en la calle Federico Martinez, como al
bloque situado hacia el oeste, en el ambito del SUNC-2, a través de las conducciones
correspondientes, que conectan con dicha red. Las viviendas del grupo Villanueva situadas dentro
del &mbito tienen también suministro desde esta red, desde la via situada en el limite norte.

Red de saneamiento

Tras la ejecucion de la calle Miguel de Unamuno, se dispone de redes separativas de drenaje de
pluviales y saneamiento de fecales en el limite sur del ambito.

Se trata de una red de drenaje de aguas pluviales, de diametro 400mm y realizada en PVC, que
discurre por el centro de la calzada bajo una mediana ajardinada, y deja previstos en la actual acera
distintos puntos de acometida que garantizan el vertido de las futuras redes a realizar. La red de
saneamiento de fecales (PVC @315) discurre en paralelo a la de drenaje de aguas pluviales, también
bajo la mediana ajardinada por el centro de la calzada, e igualmente deja previstas acometidas en la
acera existente. Ambas canalizaciones discurren a una profundidad de 2 metros.

Actualmente la recogida de aguas pluviales y fecales tanto de las viviendas situadas en la calle
Federico Martinez, como de los portales 63, 64 y 65 del grupo Villanueva, se realiza por medio de una
red unitaria de saneamiento que atraviesa transversalmente el ambito, con una profundidad, segun
se ha podido comprobar in situ en la arqueta mas proxima al vial, de cinco metros y medio. Esta
misma red atraviesa la calle Miguel de Unamuno y se observa una segunda arqueta en las plazas de
aparcamiento junto a la parcela dotacional del instituto IEFPS Repélega, con una profundidad de 7,90
metros.

Red de telecomunicaciones: Telefonica y Euskaltel

Tanto Telefonica como Euskaltel disponen en la actualidad redes de telefonia en las inmediaciones,
conectando la red existente en la calle Miguel de Unamuno con el grupo Villanueva y, a su paso por
la via transversal del grupo Villanueva, dando servicio tanto a las viviendas existentes en la calle
Federico Martinez, como a las situadas al otro lado de la misma, en la calle El Roble. Este servicio se
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realiza fundamentalmente en aéreo, si bien la empresa Euskaltel dispone de una canalizacion
soterrada hasta aproximadamente la mitad de la calle Federico Martinez.

Red de distribucion de enerqgia eléctrica

En la actualidad atraviesa el ambito una linea aérea de 13.000 voltios, en sentido este- oeste, hasta el
centro de transformacion aéreo situado en el lado oeste del ambito, junto a las viviendas de la calle El
Roble.

A este centro de transformacion se conectan las redes que dan suministro en tendido aéreo a las
viviendas existentes en la calle Federico Martinez, y la conduccion dirigida hacia el Centro IEFPS
Repélega.

Red de distribucion de gas

En las inmediaciones del ambito, existe en la actualidad una instalacién de gas que da servicio a las
edificaciones existentes en la calle Federico Martinez y conecta la calle Miguel de Unamuno con el
Grupo Residencial Villanueva. A partir del conducto que discurre por la via transversal del grupo
Villanueva, se da servicio a partir de la conexién con la calle Federico Martinez.

Red de alumbrado publico

En la actualidad existen diversas redes de alumbrado publico en las inmediaciones del ambito, tanto
aéreas como enterradas, con distintos tipos de luminarias en funcién del &mbito a que dan servicio.

En la calle Miguel de Unamuno, se observan luminarias dobles sobre columna a 8,5 y 4,5 metros, asi
como luminarias sobre columna de 6 metros. En la calle Federico Martinez, éstas estan fijadas a la
fachada de las edificaciones existentes y en la via transversal del grupo Villanueva a los postes de
hormigdn que sirven de apoyo a la infraestructura eléctrica existente. También se observan puntos de
luz sobre columna de 4 metros en los itinerarios peatonales.

Red de recogida de residuos sdlidos urbanos (RSU)

En la calle Miguel de Unamuno, existe en la actualidad una instalacion de recogida de RSU, que
transcurre a través de su trazado. Esta red esta formada por una tuberia de acero de 500mm de
didmetro, y dispone de sus correspondientes arquetas de registro y buzones.

Ademés, debido al interés del Ayuntamiento en poner en servicio lo antes posible la instalacion
existente en la Av. Repélega, ha considerado necesario proceder a su conexién con el colector
existente en la C/Miguel de Unamuno, lo cual supone ejecutar anticipadamente por parte del
Ayuntamiento un tramo de la red de RSU que originalmente se incluifa entre las obras de urbanizacién
del SUNC-1 en la actual Avenida Repélega Alto.

A.3.3. Estudio de la estructura de la propiedad del suelo

Tal como se viene describiendo en este documento, la delimitacion del SUNC-1 queda establecida
en el PGOU vigente de Portugalete. La delimitacién recogida en ese Plan, se ha ajustado a la realidad
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fisica del ambito, a través de la transposicion del limite al plano topogréafico levantado al efecto por la
empresa de topografia GISIT, S.L., en febrero de 2010.

La delimitacion asi adoptada linda al norte con el vial del Grupo Villanueva, al este con la alineacion
de los edificios residenciales del grupo Alonso Allende y la Iglesia de San Cristébal, y al sur con la
calle Miguel de Unamuno. Al oeste, limita con el ambito urbanistico colindante denominado SUNC-2,
y aungue no sea coincidente con un limite fisico existente, se aproxima al borde exterior del vial que
une el Grupo Villanueva con la calle Miguel de Unamuno. En el interior del &mbito, se extrae de la
delimitacién la calle Federico Martinez y los bloques de vivienda que se sitdan junto a la misma.
Debido a la discontinuidad de las fachadas de estos bloques, para la delimitacion se establece una
franja de 30 metros de anchura, dejando asi fuera del SUNC-1 dichas edificaciones.

De esta forma, segun la informacién de la que se dispone, dentro del ambito de ordenaciéon quedan
incluidos suelos pertenecientes a varios propietarios. La mayor parte de los suelos es de propiedad
del Gobierno Vasco, con aproximadamente el 90% del total. Asimismo, el Ayuntamiento de
Portugalete cuenta con otro 5% aproximadamente de los suelos. El resto de los propietarios son
titularidad de los propietarios de las viviendas existentes, tanto los del Grupo Villanueva, como los de
la calle Federico Martinez, y una pequefa porcion situada al oeste junto al SUNC-2, es propiedad de
una empresa inmobiliaria.

Las diferentes parcelas quedan reflejadas en los planos correspondientes del presente documento.
Se trata de una aproximacion con los datos disponibles en la actualidad. Su contenido presenta un
carécter orientativo, al objeto de realizar una aproximacién de la estructura de propiedad y de las
caracteristicas, en cuanto a superficie y porcentaje, de las diferentes parcelas incluidas en el &mbito
objeto de ordenacion, que deberan ser establecidos de forma definitiva en el instrumento urbanistico
de equidistribucion correspondiente. En la siguiente tabla se resumen los datos disponibles, en
correspondencia con el contenido gréfico de los planos:

N° Parc.  Propiedad Sup. m? %/Total
1 Gobierno Vasco 11.908,15m*>  79,736%
2 Gobierno Vasco 1.696,62 m?*  11,343%
3 Ayuntamiento de Portugalete 343,60 m? 2,369%
4 Ayuntamiento de Portugalete 415,16 m? 2,854%
5a Promociones Inblam S.L. 113,77 m? 0,761%
5b Promociones Inblam S.L. 3,89 m? 0,033%
6 G. Villanueva n® 63  José Maria Garcia (Bajo) 110,82 m? 0,741%
Victor Garcia Rojo (12P)
7 G. Villanueva n® 64  Raquel Santa Maria (Bajo) 96,92 m? 0,648%
Antonio Fernandez Rebollo (12P)
8 G. Villanueva n® 65  Victor Galicia (Bajo) 188,46 m? 1,256%
Marfa del Carmen Flores  (12P)
Pedro Marfa Safiudo Perez (12P)
9 Comunidad Fco. Martinez n° 1 27,48 m? 0,184%
10 Comunidad Fco. Martinez n° 2 29,52 m? 0,197%
TOTAL SUNC-1 14.934,39 m* 100,000%
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A.3.4. Reportaje fotografico

En el presente apartado se recogen fotografias tomadas en el ambito de ordenacion del PEOU, en
donde se puede observar el estado fisico de la zona.

Vista 6. Tomada desde la calle Miguel de Unamuno en el extremo sureste del SUNC-1. Al fondo los bloques de vivienda
situados a ambos lados de la calle Federico Martinez

Vista 7. Tomada desde la calle Miguel de Unamuno al sur del SUNC-1, hacia el este
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Vista 8. Tomada desde el extremo sureste del SUNC-1 hacia el norte del mismo. Actualmente existe un camino peatonal,
si bien se prevé la prolongacién de la calle San Cristébal

Vista 9. Tomada desde el este del SUNC-1. Al fondo las viviendas existentes a ambos lados de la calle Federico Martinez

Vista 10. Tomada desde el fondo de saco de la calle Federico Martinez hacia el este del SUNC-1. A la izquierda el Grupo
Villanueva y al fondo la iglesia de San Cristébal
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Vista 12. Tomada desde el extremo noreste del SUNC-1. A la izquierda, iglesia de San Cristébal y a derecha grupo
Villanueva

Vista 13. Via existente que debera ampliarse entre el grupo Villanueva y el SUNC-1
Unamuno
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Vista 14. Desde la calle existente que debera
ampliarse entre el grupo Villanueva (a la
derecha) y el extremo norte del SUNC-1, hacia
el oeste

Vista 15. Desde la calle existente que debera
ampliarse entre el grupo Villanueva (a la
derecha) y el bloque fuera de ordenacién que
debera demolerse en el extremo noroeste del
SUNC-1

Vista 16. Calle en el grupo de viviendas
Villanueva. Al fondo la calle Ramén y Cajal.
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Vista 17. Blogues existentes en el lado norte de
la calle Federico Martinez. Detalle.

Vista 18. Bloques existentes en el lado sur de la
calle Federico Martinez. Detalle

Vista 19. Desde la calle Miguel de Unamuno, al
fondo el grupo de viviendas Villanueva, a la
derecha, grupo de viviendas Alonso Allende.
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A.4. DESCRIPCION DE LA ORDENACION

A.4.1. Condicionantes de ordenacion: objetivos y criterios

La elaboracién y disposicion del Plan Especial de Ordenacion Urbana ha sido motivada por la
necesidad de completar y detallar la ordenacién establecida por el Plan General de Ordenacion
Urbana (PGOU) de Portugalete para el &mbito de suelo urbano no consolidado SUNC-1. A partir de la
ordenacién prevista por el PGOU, se ha desarrollado el plan a nivel de ordenacién pormenorizada,
definiendo las diferentes subzonas, con sus caracteristicas y parametros urbanisticos
pormenorizados.

De esta forma, inicialmente se ha previsto el mantenimiento de los bloques de viviendas existentes en
la calle Federico Martinez, dandoles continuidad con nuevos blogues lineales de caracter también
residencial, hasta conformar dos manzanas.

>
EDIFICIOS EXISTENTES /7~

N4 N D
\:| EDIFICIOS PREVISTOS Y,
mll  £JE PEATONAL /

/

ESPACIO LIBRE x\//

Esquema de la ordenacién prevista en el PEOU vigente

Estas dos manzanas adoptan las alineaciones de la vialidad circundante hacia el exterior del &mbito,
y se separan entre si por la calle Federico Martinez. De esta forma, se obtiene una fachada continua
hacia las calles, y las fachadas traseras de los edificios existentes quedan hacia el espacio libre
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interior de las manzanas. La manzana sur se retira parcialmente en el lado este, dejando un espacio
libre ante la Iglesia de San Cristdbal, destacando asf su presencia, y disponiendo de una zona verde
en el ambito. La calle interior existente, calle Federico Martinez, se transforma en un eje peatonal, que
tendra continuidad en el SUNC-2, uniendo asi la plaza de la Iglesia de San Cristébal con el
Cementerio.

Tal como se ha sefialado en los antecedentes del presente documento, en el desarrollo de los
instrumentos urbanisticos y proyectos edificatorios para la ejecucion de la actuaciéon urbanizadora del
SUNC-1, se han identificado nuevas necesidades y circunstancias que han derivado en la exigencia
de realizar una modificacion de esta ordenacién pormenorizada del PEOU aprobado. Manteniendo
los objetivos y los parametros urbanisticos bésicos de la ordenacion estructural, se adaptan
ligeramente la disposicion de las subzonas y las edificaciones, antes descritas, con objeto de dar
respuesta a los requerimientos planteados.

EDIFICIOS EXISTENTES o
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Esquema de la ordenacion prevista en la Modificacién n°® 1 del PEOU

Asf, uno de los objetivos principales de la modificacion ha sido el de mantener un margen de
separacion de las nuevas edificaciones con las anteriormente existentes en la calle Federico Martinez.
Esta disposicion se obtiene mediante la modificacién de las subzonas destinadas a los alojamientos
dotacionales en la parte este del &mbito, donde anteriormente se situaban en continuidad con las
edificaciones existentes. Estas subzonas se distribuyen de una manera diferente, trasladandolos al
borde del ambito, con lo que la zona de espacios libres pasa a situarse en una posicién central. Este
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espacio libre queda integrado en el eje peatonal en el que se transforma la calle Federico Martinez,
que se mantiene de la ordenacién inicial. Esta zona de espacios libres se configura con una forma
circular, generando un espacio regular y reconocible, situado junto a los edificios existentes, con lo
que ademéas se obtiene el margen de separacidon requerido. Para que los edificios ayuden a
conformar este espacio de forma circular, se sefalan unas alineaciones obligatorias a este lado de
las subzonas.

Ademas, para las subzonas residenciales se sefala también una nueva disposiciéon y alineaciones
que aumentan las distancias de separacidon a los edificios existentes. Esta modificacion afecta
principalmente a las subzonas residenciales situadas en la parte norte del ambito. En esta subzona
se aumenta el fondo de la edificacion de 12 a 15 metros, concentrando asf toda la edificabilidad
alineada con el limite norte de la parcela.

Como contenido sustancial de un Plan Especial de Ordenacion Urbana, los referidos aspectos de
definen principalmente mediante el desarrollo de los siguientes extremos:

- Se realiza la Subzonificacion detallada de los suelos incluidos en el ambito, sobre
plano topogréafico levantado para la redaccion de los documentos urbanisticos de
desarrollo, tanto los destinados a las dotaciones publicas como a los usos privados,
estableciendo las caracteristicas de los mismos en cuanto a superficies,
edificabilidades fisicas, nimero de viviendas, etc.

Se definen las caracteristicas de la construccién posibilitada, en cuanto a alturas,
numero de plantas, vuelos, o coordinacién entre los diferentes lotes edificatorios.

Se establecen las alineaciones de las construcciones, tanto sobre rasante como bajo
rasante, en relacién a las edificaciones y vialidad existente y proyectada, y con
caracter obligatorio y/o méaxima en funcion de cada situaciéon. Asimismo, se han
sefalado las cotas de implantacién de cada bloque, en relacién a las rasantes de la
vialidad existente o proyectada, de tal forma que las manzanas queden coordinadas e
integradas en su conjunto.

A.4.2. Descripcion de la ordenacion propuesta

En base a los objetivos y criterios antes expuestos, la ordenacion planteada presenta las siguientes
caracteristicas que se describen en los diferentes apartados de este capitulo. Gran parte de los
elementos se mantienen respecto al Plan Especial de Ordenacion Urbana inicial, modificando los
aspectos antes referidos.

Con objeto de tratar de no duplicar datos innecesariamente, en los siguientes apartados se realiza
una descripcion de las caracteristicas de las distintas zonas, mientras que las cuantificaciones
numeéricas se agrupan en un posterior capitulo de la presente Memoria.

A.4.2.1. Estructura viaria

Teniendo en cuenta las dimensiones y caracteristicas del ambito de ordenacion, la estructura viaria
que presenta resulta relativamente sencilla. Gran parte de su trazado se mantiene respecto al Plan
Especial de Ordenacion Urbana aprobado, y a su vez, su definicién constructiva respecto al proyecto
de urbanizacion que lo desarrolla, por lo que se adopta buena parte de su contenido.

El SUNC-1 linda al sur con la calle Miguel de Unamuno. Esta ha sido ejecutada, en tiempo
relativamente reciente, con el desarrollo de la unidad de actuacién aislada SLAA1 y Ballonti Fase 1,
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ambas enmarcadas dentro del Proyecto de Urbanizacion del Ballonti, del que se ha podido obtener el
Proyecto “As-Built” (unidades UP 144, UP ZS, SLAA1, SLAA2, Ballonti fase 1, Ballonti fase 2, y enlace
alto de la urbanizacidon Portugalete Sur; de septiembre 2008). Este vial forma parte de la red de
sistemas generales viarios del municipio de Portugalete.

De esta forma, la ordenacién del &mbito se apoya, por una parte, en este vial, a la que conectan
transversalmente otros dos viales con la Avenida Ramén y Cajal, situada hacia el norte. De forma
sensiblemente paralela a la calle Miguel de Unamuno, se define otro vial, de caracter local, junto al
vial privado existente actualmente en esta zona, perteneciente al Grupo Villanueva. A lo largo de este
vial se sitUa la manzana edificatoria norte.

Con estos viales queda definida la estructura viaria principal del ambito. A excepcion de la calle
Miguel de Unamuno, el resto de viales deben ser todavia ejecutados. El vial transversal situado al
este (Vial eje 1), continuacién de la calle Alonso Allende, se sitlia en el interior del ambito, mientras
que el vial transversal del oeste se sitlia en el SUNC-2. Asimismo, el vial del limite norte (Vial eje 2),
también se sitla dentro del ambito, por lo que estos dos viales son parte de la urbanizacion a
ejecutar en el desarrollo del SUNC-1.

Por otra parte, dentro del &mbito, se definen otros viales de comunicacién interna, con caracter mas
restringido. En el limite oeste, se transforma el vial actualmente existente (Avenida Repélega) en un
vial peatonal, con uso restringido de acceso rodado para los garajes de planta sétano (Vial eje 3). A
su vez, la calle Federico Martinez también se convierte en un eje peatonal, con vocacion de continuar
por el SUNC-2 de tal forma que, desarrollado el mismo, exista un recorrido peatonal alternativo desde
la plaza de la iglesia de San Cristobal hasta el cementerio.

Dado que los edificios existentes a ambos lados de la calle Federico Martinez se encuentran a una
cota sensiblemente inferior a la de la plaza de la Iglesia, su conexién directa se realiza mediante
escalera, que comunica la zona de espacios libres circular central con la via que da continuidad a la
calle Alonso Allende. Ademéas de esta conexién, el espacio central circular comunica
transversalmente con las calles sury norte, los referidos calle Miguel de Unamuno y al situado junto al
Grupo Villanueva, respectivamente, ofreciendo una alternativa accesible desde la calle Miguel de
Unamuno.

Bajo la vialidad discurren todas las redes e infraestructuras de servicios necesarias. Bajo acera las
instalaciones de telecomunicaciones, abastecimiento de agua, alumbrado publico y energia eléctrica,
bajo el centro de la calzada se dispondrian las redes de pluviales y fecales, asi como la red de gas
junto a la acera.

De esta forma, el sistemma viario queda definido, tanto en planta con dimensiones y rasantes, como
mediante los correspondientes perfiles longitudinales y transversales, recogidos entre los planos de
ordenacion, con referencia OV-01, OV-02 y OV-03, y a través de los siguientes ejes.

Vial eje 1

Se trata de un vial de nueva implantacion, dispuesto perpendicularmente a la calle Miguel de
Unamuno y en prolongacién de la actual calle Alonso Allende en direccién norte-sur, conectando con
la Avenida Ramén y Cajal al norte. Su trazado se dispone, respetando los limites del grupo Villanueva,
y haciendo posible su conexién con el grupo Alonso Allende. Tiene una longitud aproximada de 120
metros en el ambito de ordenacién y se desarrolla desde la cota +80,45, en la calle Miguel de
Unamuno, hasta alcanzar la vialidad existente en el limite norte de la unidad a cota +85,11.
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Su recorrido presenta una pendiente ascendente proxima al 6% desde su inicio hasta el PK 75,25, en
que se encuentra su conexién con la urbanizacion del grupo Alonso Allende, a partir de la cual
mantiene la suave pendiente existente. Tiene por tanto una pendiente media ascendente del 3,76%.

La seccién viaria prevista del mismo consiste en una calzada de doble direccién de 7 metros de
anchura con bandas de aparcamiento de 2,20 metros a ambos lados de la misma. En el lado
izquierdo del vial, situado junto a las parcelas de alojamientos dotacionales, se dispone una acera de
3 metros de anchura, y al lado derecho, junto a la Iglesia de San Cristébal, una acera de 2,50 metros.
Tiene, por tanto, una anchura total de 17 metros. Ambas incorporan, intercalados entre si, arbolado y
luminarias.

ELP

17.00
3.00 2.20 7.00 2.20 2.60

ACERA  APARCAMIENTO CALZADA APARCAMENTO  ACERA

ZONA VERDE

DE

E
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ACERA CALZADA ACERA
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Vial eje 2

Se localiza en el extremo norte del SUNC-1. Como punto de partida, se respetan los limites de la
propiedad del grupo Villanueva, no afectando la urbanizacion al interior del mismo e interponiendo
una acera de dos metros entre este y la nueva calzada.

Se trata, por tanto, de un vial de nueva implantacion, dispuesto perpendicularmente al vial proyectado
Vial eje 1 en direccion este-oeste hasta enlazar con el segundo vial transversal situado al oeste. Para
su trazado se ha considerado el futuro desarrollo del SUNC-2 al oeste del ambito y, por tanto, su
conexion a cota aproximada +81,00 con el vial que sustituira a la actual via del grupo Villanueva, de
manera compatible con las preexistencias y la futura vialidad. No obstante, sera necesario para ello
desmontar un tramo de la actual via transversal del grupo Villanueva hasta su interseccion con el Vial
eje 2, de modo que ésta siga operativa en tanto en cuanto no se desarrolle por completo el
planeamiento previsto.

Tiene una longitud de 140 metros aproximadamente y se desarrolla desde la cota +85,11 en su
interseccion con el Vial eje 1, hasta la cota +81,00 en su intersecciéon con la nueva vialidad
transversal.

Su recorrido presenta una pendiente descendente préxima al 8% desde su inicio hasta
aproximadamente el PK 466, en que se posibilita una conexidn a cota con la urbanizacion del grupo
Villanueva. A partir de este punto se desarrolla primero con una pendiente descendente del 2% y
después ascendente cercana también al 2% hasta enlazar con el nuevo vial transversal del grupo
Villanueva a cota prevista de +81,00.

La seccion viaria prevista del mismo consiste en una calzada unidireccional de 3,7 metros de anchura
con una acera de 3 metros en su lado izquierdo y una acera de 2 metros en el opuesto.
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Este vial resulta de la transformacion de la actual via transversal del grupo Villanueva, también
denominada como avenida Repélega. Con la ordenacién prevista por el Plan General, este vial se
traslada hacia al oeste, mediante la urbanizacién que se ejecute con el SUNC-2, hasta quedar
alineada con la calle Miguel Pérez de Heredia, de la urbanizacién del Ballonti. Tras trasladar esta via,
el vial eje 3 sera de comunicacion interna del SUNC-1.

La ejecucién de esta via se realiza mediante la transformacion de la actual Avenida Repélega,
adecuando su trazado al planeamiento previsto y adaptando su altimetria para que el conjunto de la
vialidad a que afecta cumpla con la ley para la promocion de la accesibilidad. Para ello sera
necesario desmontar el vial existente en toda su longitud, alcanzando su punto critico en la
interseccion con la calle Federico Martinez, en que se rebaja la rasante en torno a 80 centimetros
respecto del estado actual, de tal forma que las diferencias de nivel y las pendientes de este enlace
se reducen significativamente.

El vial 3 tiene una longitud aproximada de 115 metros desde su interseccion con la calle Miguel de
Unamuno, a cota +78,28 hasta su enlace con el Vial 2 de proyecto a cota +81,00. Su recorrido se
desarrolla inicialmente con una pendiente ascendente del 4,5% hasta su interseccion con la calle
Federico Martinez en el Pk 0+51,76 aproximadamente; para posteriormente continuar con pendiente
ascendente del 1,5% hasta su enlace con el Vial 2.

A lo largo de su recorrido, presenta fundamentalmente una Unica seccién viaria formada por una
calzada de 4 metros, si bien el primer tramo esta dotado de un ensanchamiento que permite la
incorporacion de una acera rebajada que posteriormente enlazara con la pavimentacion de la calle
Federico Martinez.
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Viales existentes

Entre los viales existentes, se encuentran la calle Miguel de Unamuno, hacia el sur, y la calle Federico
Martinez en el interior del ambito.

La calle Miguel de Unamuno es de construcciéon relativamente reciente. Se trata de un sistema
general viario que estructura la trama urbana del nlcleo de Portugalete. EI SUNC-1 presenta un frente
de casi 160 metros hacia esta via, entre las dos conexiones de los viales transversales eje 1y eje 3
previstos. Estas conexiones se realizan a las cotas +80,45 y +78,25 respectivamente, con lo que la
calle Miguel de Unamuno presenta un perfil de pendiente ligeramente descendente de casi 2%. Esta
calle se ensancha hacia el ambito del SUNC-1, con una franja destinada a acera, de
aproximadamente 1,90 metros en todo su desarrollo.

En cuanto a la calle Federico Martinez, esta consiste en una via interna que da acceso a los edificios
de viviendas existentes. Mediante la ordenacidn planeada, se prevé cambiar su funcionalidad y
caracter. El vial existente se extiende tanto hacia la iglesia de San Cristébal al este, como hacia el
cementerio hacia el oeste, incluso a través del SUNC-2. De esta forma, este eje se convierte en una
via peatonal que une estos dos elementos urbanos. Asi, en la parte incluida en el SUNC-1 se
transforma su trazado, sustituyendo la pequena rotonda de fondo de saco por el nuevo espacio libre
central de forma circular, a partir del cual se comunica mediante una escalera con el vial junto a la
iglesia San Cristobal. En la direccion transversal a este eje, el nuevo espacio libre circular se
comunica peatonalmente con las calles perimetrales del ambito a norte y sur, incluyendo el itinerario
accesible hacia la calle Miguel de Unamuno.

La parte de la via que se mantiene entre los blogues lineales de viviendas se reurbanizara, para
adaptarlo a la nueva funcionalidad. Su seccién esta conformada por una calzada de 3,50 metros de
anchura que incorpora aceras rebajadas de 2,50 metros a ambos lados; tiene por tanto una anchura
total de 8,50 metros. A pesar de desmontarse considerablemente la rasante en su interseccion con la
avenida Repélega, este vial continuara dando acceso a los portales de los bloques de viviendas
existentes, por lo que presenta inicialmente una pendiente descendente del 5,3% que poco a poco va
disminuyendo hasta su punto bajo en tormo al Pk 0+47,65, punto a partir del cual comienza a
ascender con una suave pendiente que finalizara en el 2,5%. En todo caso la nueva altimetria del vial
permite cumplir con los criterios establecidos en las normas técnicas sobre condiciones de
accesibilidad de los entornos urbanos.
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Vialidad peatonal

Junto a la peatonalizacién de las vias sefaladas, estas se complementaran por vias peatonales que
se habilitaran en las zonas de espacios libres. Estas consistiran, principalmente, en zonas estanciales
en el nuevo espacio central circular, que comunicaran peatonalmente con las vias perimetrales del
ambito. Entre los edificios residenciales existentes en la calle Federico Martinez y las nuevas
edificaciones residenciales previstas, se plantean también itinerarios peatonales y zonas estanciales.
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Adecuacion temporal a la realidad existente

La ordenacioén prevista por el Plan Especial debe adaptarse temporalmente a la realidad existente en
su entorno, puesto que la transformacion total del mismo conforme al planeamiento es un proceso
gue se contempla en un horizonte lejano.

Por este motivo, ya en el Proyecto de urbanizacion elaborado y aprobado anteriormente, se prevén
unas actuaciones para la adecuacion temporal a la realidad existente en el entorno. De esta forma, se
definen unas zonas exteriores donde se deben realizar algunas intervenciones de urbanizacion para
la adecuacion sefalada. Tal como queda recogido en el citado proyecto, las actuaciones se refieren
a las siguientes zonas:

A. Acceso desde la calle Miguel de Unamuno al Vial eje 3 proyectado (antigua Avenida
Repélega)
B. Acceso desde el Vial eje 3 proyectado al grupo de viviendas "El Roble"

C. Enlace del Vial eje 3 proyectado con la Avenida Repélega, salvando el desnivel resultante
mediante una rampa con pendiente inferior al 6%

D. Enlace provisional del Vial eje 1 proyectado con la continuacion de la calle.

E. Modificacion de la rotonda existente junto al grupo de viviendas Alonso Allende, permitiendo
el doble sentido entre las calles Juan de la Cosa 'y Alonso Allende.

Estas intervenciones son propias de ejecucion de urbanizacion, y responden a la situacion actual del
entorno. Por tanto, los requerimientos pueden variar en el tiempo. Estas actuaciones quedan
indicadas, de forma méas o menos tenue, en los planos del Plan Especial, con diferente grado de
vinculacion debido a la provisionalidad de las mismas. Sera en el proyecto de urbanizacion donde se
deberan definir las soluciones concretas, adaptadas a la situacion que presenta el entorno en el
momento de la ejecucion de las previsiones del plan.

A.4.2.2. Dotaciones de la red publica de sistemas generales y sistemas locales

Se corresponde con aquellos suelos que tras su ordenacion, pasaran a ser de uso y dominio publico
destinandose a formar parte de la red dotacional de espacios libres y de servicio.

Las dotaciones resultantes corresponden con las previstas en el PGOU de Portugalete, aunque han
resultado ligeramente reajustadas con motivo de la modificacion del Plan Especial planteada. En
cualquier caso, las zonas destinadas a las parcelas privatizables de uso residencial se han reducido
muy ligeramente respecto a las previsiones anteriores, por lo que la suma del resto de subzonas, que
se destinan a equipamiento de alojamiento dotacional, espacios libres o vialidad, resulta
incrementado respecto al Plan Especial aprobado, aunque tal como se ha sefalado, de forma muy
ligera.
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Infografia orientativa segtn la ordenacién del Plan Especial aprobado, vista desde el limite oeste del drea

A su vez, al igual que en el Plan Especial aprobado, se producen diferencias minimas respecto a las
cuantificaciones del PGOU debido, probablemente, al mayor detalle de los documentos de trabajo.
La superficie total del &mbito delimitado en el Plan Especial (aproximadamente 14.934 m?), al igual
que en la modificacion, es algo inferior a la prevista en el PGOU (14.990 m?), por lo que las areas
destinadas a los distintos usos también presentan estas diferencias minimas, ajustadas al Ultimo
levantamiento topogréfico.

Infografia orientativa segtn la ordenacion de la Modificacion n° 1 del Plan Especial, vista desde el limite oeste del area

Las dotaciones destinadas a la red de sistemas generales se refiere a la ampliacién de la calle Miguel
de Unamuno con uso viario, referente a la acera, a la que se destina una franja en el frente del ambito
hacia este vial de aproximadamente 1,90 metros de anchura.

Las dotaciones de la red de sistemas locales, previstas, son acordes con las establecidas en el
articulo 6 del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos. Se definen, asi, suelos para
zonas verdes, espacios libres y vialidad (articulo 6.1.a 'y 6.1.b), vegetacion (articulo 6.1.d), y por otra
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parte, zonas para aparcamientos privados (articulo 6.1.c). La justificacion del cumplimiento de
estandares reglamentarios, queda recogido en un apartado posterior de esta memoria.

Las zonas verdes y espacios libres quedan divididas en seis éreas, en torno a las parcelas con las
edificaciones propuestas. Se destinan a uso de zonas ajardinadas y de esparcimiento, permitiendo
en algunos casos el paso restringido de vehiculos para residentes. La disposicién de estas areas se
ha variado respecto al Plan Especial aprobado, ubicandolos en el entorno de los edificios existentes
en la calle Federico Martinez, en vez de frente a la Iglesia de San Cristdbal. De esta forma, mediante
el traslado de los edificios al perimetro del &mbito, y la posicién de los espacios libres en la parte
interior, se adopta un margen de separacion respecto a las viviendas existentes en todo su entorno.

En el perimetro de estas zonas verdes y las parcelas con posibilidades edificatorias, se sitlan las
dotaciones destinadas a vialidad. Esta vialidad se desarrolla mediante dos ejes, 1y 2, que completan
la trama urbana del entorno. La reserva para vegetacion exigida reglamentariamente se desarrolla en
los ambitos anteriores, mediante la prevision de aceras, tanto en viales, alineaciones o zonas
ajardinadas.

En cuanto a la reserva de plazas de aparcamiento, ademés de las reservas establecidas en el articulo
6 del Decreto 123/2012, anteriormente citado, se han observado las exigencias del PGOU de
Portugalete y los compromisos adquiridos anteriormente para absorber las deficiencias en este
aspecto en el ambito del SUNC-9. Asimismo, se ha tenido en cuenta la viabilidad econdmica le la
promocion, mas si cabe, teniendo en cuenta el caracter publicamente protegido de la promocion,
con rendimiento econdmico muy limitado. Asi, se define una reserva de plazas de aparcamiento
minima en cada subzona residencial que absorba estas dotaciones minimas, tal como queda
expuesto en el apartado correspondiente al cumplimiento de estandares de esta memoria.

A.4.2.3. Alojamientos dotacionales

Dentro del &mbito del SUNC-1, se ha establecido una reserva de suelo para este uso por el PGOU de
Portugalete, con objeto de dar cumplimiento a las dotaciones minimas requeridas legalmente.

La disposicion de las subzonas destinadas a este uso es la que mayor variacién ha tenido en la
Modificacion n° 1 del Plan Especial. En el Plan Especial aprobado los edificios que se destinan a este
uso completan las manzanas edificatorias, en la orientacién este, junto con los bloques de viviendas,
tanto las existentes como las previstas, formando dos conjuntos cerrados. En cambio, en la
Modificacion se contempla la separacién de todas las nuevas edificaciones respecto a las existentes,
ubicando zonas de espacios libres entre dichas edificaciones, tal como se viene exponiendo.

Para introducir esta modificacion, se han distribuido las subzonas de una nueva forma. La subzona
situada junto a la calle Miguel de Unamuno en el Plan Especial aprobado, denominada EAD-1, se
reduce en su superficie, debido al margen de separacién que se define en la Modificacion. Asi, la
edificabilidad de esta subzona se plantea en continuidad con la subzona residencial, en tipologia de
bloque lineal, al igual que en el plan aprobado. Pero debido a la reduccién sefialada, la edificabilidad
que se aloja en esta subzona resulta inferior a la antes prevista.

A su vez, las subzonas que se sitUan hacia el norte en el Plan Especial aprobado, denominados
como EAD-2.1 y EAD-2.2, se desplazan hacia el limite este, y se les dota de una geometria curva
hacia la zona interior del ambito, de tal forma que se genera la nueva zona de espacios libres central
que se viene mencionando. Segun lo acordado entre las administraciones autondémicas y local, el
equipamiento denominado como EAD-2.2 se adjudicaba a la Ultima, por lo que la edificabilidad de
esta subzona se mantiene respecto a la que le asignaba el Plan Especial aprobado, con objeto de
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mantener las previsiones. En cambio, en la subzona EAD-2.1 se ha incrementado ligeramente,
absorbiendo parte de la edificabilidad que se ha tenido que reducir en la subzona EAD-1, tal como se
ha indicado. Se prevé que ambas subzonas sean adjudicadas a la administracion autonémica. De
esta forma, al modificar las superficies de las parcelas respecto al Plan aprobado, se ha ajustado
también la edificabilidad asignada a cada subzona. Asi, mientas que la superficie de suelo destinado
a alojamientos dotacionales se incrementa respecto al PEOU aprobado, la edificabilidad se ve
ligeramente reducida.

Infografia orientativa de la ordenacién segun Modificacién n° 1 del Plan Especial

Las edificaciones posibilitadas en estas subzonas, quedan reguladas de forma analoga a los bloques
de viviendas, en cuanto a alineaciones bajo y sobre rasante, fondos edificatorios, cotas de
implantacién, numero de plantas, etc. Pero a diferencia del Plan Especial aprobado, en la
Modificacion n°® 1 se plantean dos tipologias diferentes para las edificaciones. Por una parte, la
edificacion situada en la subzona EAD-1, ubicada en la posicién inicial, se mantiene con la tipologia
de bloque lineal, con un fondo de 12 metros en planta sobre rasante, y alineado con la vialidad
circundante. Las alineaciones de edificacion se definen como obligatorias, en la mayor parte de los
limites, con objeto de generar unas fachadas y unos espacios regulares. En cambio, para la nueva
disposicion de las subzonas en el limite este del ambito, los denominados EAD-2.1 y EAD-2.2, las
edificaciones previstas son de tipologia de blogue exento. Pero en este caso también, las
alineaciones tanto interiores como exteriores son en la mayor parte obligatorias. Las alineaciones
situadas hacia el interior del ambito se indican como obligatorias, dado que se pretende generar un
espacio libre con caracter reconocible y de cierta calidad, para lo que resulta preciso procurar unas
fachadas edificatorias acordes con ese objetivo, como un conjunto ordenado conformador del
espacio en alzado. Por su parte, en las alineaciones hacia la vialidad perimetral, tanto las
longitudinales calle Miguel de Unamuno y Grupo Villanueva, asi como en el caso de la avenida San
Cristobal o Alonso Allende, las alineaciones también seran obligatorias en su mayor parte. Aqui,
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Unicamente se permite un ligero margen de movimiento en las esquinas en chaflan de ambas
subzonas, debido a su singularidad, por lo que en esta parte las alineaciones seran méaximas.

Por otra parte, hacia el Vial eje 1 y su enlace con la calle Miguel de Unamuno, se definen unas
alineaciones méaximas mas restrictivas que en el resto de las subzonas. Como consecuencia de las
afecciones identificadas en el Estudio acustico elaborado para la tramitacion conjunta con el presente
plan, dentro del procedimiento ambiental, la alineacion de las edificaciones en los citados frentes se
establece con un retranqueo de 3 metros, a diferencia de los 2 metros sefalados en la mayor parte
de las otras alineaciones analogas.

En plantas bajo rasante se plantea que las alineaciones sean coincidentes con las de sobre rasante
en la mayor parte de los frentes, con la excepcién de la subzona EAD-1, donde se sefiala una
alineacién bajo rasante en continuidad con la de la subzona residencial colindante. Esta alineacion
avanza hacia el interior sobre la alineacién sobre rasante en un fondo de 9 metros.

En las otras dos subzonas EAD-2.1 y EAD-2.2, como consecuencia de la topografia y los ejes viarios
previstos, la planta baja presenta un nivel diferente segln su posicion. De esta forma, mientras que
hacia la zona de espacios libres interior y los viales longitudinales sur y norte presentaria fachada y
podria alojar usos habitables, en la alineacion a la avenida San Cristobal se situaria en gran parte a
nivel bajo rasante, por lo que en este caso la planta baja serfa la inmediatamente superior. En los
planos se diferencian estas dos zonas, de forma que la parte situada hacia el espacio central
computaria a efectos de la edificabilidad destinada a alojamiento dotacional propiamente dicho,
mientras que la situada a nivel semisétano no computaria, debiéndose destinar a usos auxiliares,
como garajes, trasteros, instalaciones, etc.

Para obtener la regularidad y ordenar la edificacion en alzado, al igual que para los edificios
residenciales, se establecen unas cotas de referencia de implantaciéon de la planta primera, para los
distintos lotes edificatorios. De acuerdo a lo que se ha descrito antes, la planta definida como baja y
el nimero de plantas difiere segun la posicién, aunque a efectos de la ordenacion del presente Plan,
se establecen unos niveles determinados con independencia de su denominacion. De esta forma, se
pretende que los conjuntos formados por los distintos edificios presenten una imagen urbana
adecuada, tanto entre las distintas partes entre si, como el total de los edificios del ambito, incluidos
las existentes. A partir de esta cota de referencia de planta primera (o planta baja en su caso), se
establecen a su vez, las cotas para las plantas altas, teniendo en cuenta las alturas libres previstas en
tres metros. Con la definicion de estas cotas, se considera que la imagen del conjunto edificatorio
queda coordinada. Por su parte, la cota de planta baja podra ser diferente en los lotes edificatorios,
para poder asi acomodarse a las rasantes de las calles, considerando que esto no afecta a la imagen
urbana, aunque teniendo en cuenta las plantas bajo rasante, vaya a resultar éptimo el mantener
también cotas regulares.

Asf, el nimero de plantas previsto en el caso de alojamientos dotacionales s variable segun su
posicion, tal como se viene describiendo. Basicamente se establecen los niveles de planta baja y tres
plantas altas (B+3), pero debido a que en la avenida San Cristdbal la topografia se eleva con mayor
pendiente, en las pacelas EAD-2.1 y EAD-2.2 se computan como planta de sétano o semisétano,
planta baja y dos plantas altas (B+2).

Bajo rasante, se permiten dos plantas como maximo en todos los casos, que principaimente se
podran destinar a plazas de aparcamiento, aunque no es previsible que se ejecuten, debido a su
elevado coste en relacion a la utilidad y demanda existente, tanto en la actualidad como en el futuro.
Ademés, parte la planta baja de las subzonas EAD-2.1 y EAD-2.2 se sitla a modo de semisétano, tal
como se ha descrito antes, por lo que estos espacios podran destinarse al uso de garaje. En este
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sentido, en el presente plan se asigna un nuimero minimo de plazas de garaje que deben ser
alojados en estos edificios para dar cumplimiento a las exigencias legales y compromisos adquiridos
para disponer de un determinado nimero de plazas de aparcamiento. Este aspecto queda expuesto
en el apartado correspondiente al cumplimiento de estandares de esta memoria.

La edificabilidad prevista para los alojamientos dotacionales en la Modificacion N° 1 se ha reducido
ligeramente respecto a lo previsto en el PEOU aprobado. En la Modificacion n® 1 se han distribuido
las edificabilidades entre las subzonas EAD-1 y EAD-2.1 de una forma distinta, mientras que la
edificabilidad de la EAD-2.2 se mantiene inalterado. Las superficies de planta baja de las subzonas
EAD-2.1 y EAD-2.2 situadas en forma de semisétano por su posicion respecto a las rasantes
circundantes, no computaran a efectos de la edificabilidad antes indicada, tal como queda reflejado
en los planos correspondientes del plan, pudiendo destinarse a usos complementarios (garaje,
trasteros, etc.). Las superficies de las subzonas, por su parte, se han incrementado ligeramente como
consecuencia de la nueva formalizacion de la trama urbana.

A.4.2.4. Zonas residenciales

Las subzonas destinadas al uso residencial se mantienen practicamente en la misma situacion y
superficie que en el Plan Especial aprobado. Se ubican ante las dos hileras de blogues residenciales
existentes en la calle Federico Martinez, a ambos lados, sur y norte. Debido al cambio introducido en
la disposicion de las subzonas mediante la Modificacion N° 1 del PEOU, los nuevos edificios
residenciales se leen en forma de bloques lineales abiertos, sin formar conjuntos cerrados como en el
Plan Especial aprobado.

Infografia orientativa segun la ordenacién del Plan Especial aprobado, vista desde el limite este del area

En la manzana situada en la parte sur, hacia la calle Miguel de Unamuno, se define una Unica
subzona residencial denominada SZR-1, que se mantiene con su configuracion anterior. En la parte
norte se diferencian dos subzonas, denominadas SZR-2.1 y SZR-2.2. En esta parte, las subzonas se
han ajustado ligeramente, con objeto de alinear las edificaciones a las existentes en la calle Federico
Martinez tras el traslado de las anteriores subzonas de alojamientos dotacionales que se situaban en
colindancia. Al igual que en los alojamientos dotacionales, segun los acuerdos entre las distintas
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administraciones, se prevé que la subzona definida como SZR-2.2 sea adjudicada a la administracion
local.

Los blogues de viviendas de estas subzonas se desarrollan en edificios lineales, regulados de forma
analoga a los edificios destinados a alojamiento dotacionales en cuanto a alineaciones bajo y sobre
rasante, fondos edificatorios, cotas de implantacién, nimero de plantas, etc.

De esta forma, se prevén edificios con fondos de 12 metros en la subzona SZR-1y 15 metros en las
subzonas SZR-2.1 y SZR-2.2, con alineaciones obligatorias tanto al exterior como al interior de las
subzonas. Al ampliar el fondo de 12 a 15 metros en las subzonas de la parte norte, se consigue
disponer toda la edificabilidad en un blogue lineal, obteniendo una separacién mayor que antes a los
bloques residenciales existentes. Asimismo, las alineaciones bajo rasante coinciden con las situadas
sobre rasante hacia el exterior, y hacia el interior se definen en relacion con los edificios existentes de
la calle Federico Martinez, con una separacion minima de 7,5 metros en la subzona SZR-1y 9 metros
en las subzonas SZR-2.1 y SZR-2.2. Las superficies situadas entre estas alineaciones de planta
bajorasante y el limite del ambito junto a los edificios existentes, sera de dominio privado pero de uso
publico.

)

Infografia orientativa segun la ordenacion de la Modificacién n° 1 del Plan Especial, vista desde el limite este del drea

A su vez, en estas subzonas también se definen las cotas de referencia para las plantas primeras, y
con estas cotas quedan establecidas también las cotas del resto de plantas superiores. En estos
edificios, se establecen las alturas generales de cuatro plantas altas y una planta &tico retranqueada
(B+3+A), tal como queda recogido en los planos de ordenacion.

En las plantas bajo rasante se permiten dos plantas de sétano, aungue lo previsible es que se
ejecute Unicamente una planta, debido a que con esta se daria respuesta a la demanda real de
plazas de aparcamiento y no resultaria preciso realizar excavaciones adicionales, que segun los
datos geotécnicos disponibles, serian bastantes costosas por la presencia superficial de roca. El
acceso a estas plantas se realizara por las calles longitudinales, calle Miguel de Unamuno al sur y Vial
eje 3 del grupo Villanueva al norte. En la parte sur se prevé un Unico acceso compartido para la
subzona SZR-1 junto con la subzona de alojamientos dotacionales colindante EAD-1, y en la parte
norte para las dos subzonas residenciales SZR-2.1 y SZR-2.2, de tal forma que se puedan salvar los
inconvenientes de la limitada superficie de las subzonas EAD-1y SZR-2.2. Para ello, se establece una
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servidumbre de paso en las subzonas SZR-1 y SZR-2.1, donde se situaran las rampas y vias de
acceso, a favor de las subzonas EAD-1 y SZR-2.2 respectivamente. Dicha servidumbre de paso
afectarg a las rampas de acceso y vias de circulacion del garaje hasta dar acceso a las subzonas
referidas EAD-1y SZR-2.2. Los proyectos de los edificios del SZR-1 y SZR-2.1 deberan contemplar
esta servidumbre de paso, observando las dimensiones establecidas por la normativa aplicable para
las vias de circulacién en garajes. Asimismo, deberan observarse las cotas de implantacion de las
plantas bajo rasante para que sean compatibles en las distintas subzonas.

Al igual que en las subzonas de equipamiento de alojamiento dotacional, se sefialan un nimero de
plazas de aparcamiento minimo para cada subzona, tal como queda expuesto en el apartado
correspondiente al cumplimiento de estandares de esta memoria. De esta forma, se da cumplimiento
a las exigencias legales y compromisos adquiridos para dar cabida a las reservas minimas para
estas dotaciones.

La edificabilidad para los blogues residenciales se establece en la sefalada en el PGOU de
Portugalete, consistente en 7.950 m?, distribuidos entre las distintas subzonas. EI PEOU también
define la edificabilidad bajo rasante para cada subzona, sefalada en los cuadros correspondientes.

Las viviendas posibilitadas en las parcelas residenciales seran publicamente protegidas, tal como se
establece en el PGOU de Portugalete.

A.4.2.5. Edificios fuera de ordenacion y realojos

Segln quedan descritos en el presente PEOU, en el &mbito de ordenacion delimitado se sitlan una
serie de edificios y construcciones menores, ubicados en la esquina noroeste. Teniendo en cuenta
las caracteristicas de la transformacion prevista por el planeamiento municipal, todos los edificios y
construcciones situados dentro del ambito resultan incompatibles con la nueva ordenacion, por lo
que quedan declarados fuera de ordenacion.

El propio PGOU de Portugalete contiene en su Tomo IV: Edificios fuera de ordenacion, las fichas n®
41, n° 42 y n° 43 que se corresponden con los portales n® 63, n° 64, y n° 65 del grupo Villanueva.
Estos conforman el edificio con usos residenciales situado en la esquina noroeste del ambito.
Ademas de estos edificios, en las zonas de huertas y jardines anexas a estos, se sitlan otras
construcciones de menor rango, destinadas a chabolas de aperos y cobertizos. Todas estas
edificaciones, identificadas en las fichas del Anejo 1 de esta memoria y en los planos de informacion
urbanistica del PEOU, quedan fuera de ordenacion.

De los inmuebles existente en el edificio de los portales n°® 63, n° 64, y n° 65 del grupo Villanueva
existen cuatro propietarios de viviendas que tienen el derecho a realojo, segin se establece en la
disposicion adicional segunda de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, y tal como ha quedado
establecido en el Programa de Actuacién Urbanizadora del SUNC-1. La relacién de los cuatro
titulares del citado derecho, asi como las caracteristicas de las viviendas es la siguiente:

Titular derecho realojo Inmueble Local Sup. Util Sup. Const.
José Marfa Garcfa Grupo Villanueva n° 63 Bajo 1 Viv. 52,39 m? 61,04 m?
Victor Garcia Rojo Grupo Villanueva n° 63 P. 1@ 1 Viv. 69,45 m? 79,99 m?
Antonio Fernandez Rebollo Grupo Villanueva n° 64 P. 1@ 1 Viv. 61,13 m? 68,54 m?
Marfa del Carmen Flores Heras Grupo Villanueva n® 65 P. 1@ 1 Viv. 91,20 m? 108,66 m?

y Pedro Maria Safiudo Pérez
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Segun lo establecido en el PAU referido, la ejecucion del SUNC-1 se ha previsto que sea realizado en
dos fases sucesivas. Se prevé una Fase 1, que comprendera la ejecucion de la mitad sur de la
urbanizaciéon desde la calle Federico Martinez, incluida la restitucion de sus infragstructuras, hasta la
calle Miguel de Unamuno; dejando previstas las mismas de modo que en el momento de
acometerse los trabajos de la segunda fase, éstas no se vean afectadas. Esta fase incluye también el
primer tramo del vial que da acceso a las viviendas situadas en las calles El Roble y Federico
Martinez, que deberé ejecutarse conforme al plan de obras definido en el Proyecto de urbanizacion y
permitiendo en todo momento el acceso a estas edificaciones.

De este modo, la subzona residencial SZR-1, situada junto a la calle Miguel de Unamuno, podria ser
edificada. Recepcionada la primera fase de la urbanizacién y una vez que el edificio disponga de
licencia de primera ocupacion, los ocupantes legales de las viviendas fuera de ordenacion podran
ejercer su derecho de realojo en el citado blogue, situado a unos 80 metros de sus actuales
viviendas.

Conforme a lo anteriormente expuesto, una vez producido el realojo se procederia al derribo de las
viviendas fuera de ordenacion vy la finalizacién de la urbanizacion correspondiente al area pendiente,
en las zonas mas proximas al Grupo Villanueva, como Fase 2 de la ejecucion.

A.4.2.6. Redes de servicio

Dentro de las instalaciones, se plantean todas las redes de servicios necesarias para dar suministro a
los usos previstos. A partir de las redes existentes en el entorno, se plantean las conexiones vy el
despliegue correspondiente, incluyendo el desmontaje de aquellas redes que daban servicio a usos
que van a desaparecer.

Tal como se viene describiendo, anteriormente se ha redactado un Proyecto de urbanizacion del
ambito, aunque con las previsiones de ordenacion del Plan Especial aprobado, que ha tenido su
tramitacién segln se ha expuesto en el apartado de antecedentes. De esta forma, se deberan
adaptar las previsiones de ese proyecto a la nueva ordenaciéon definida en la Modificacion n° 1 del
PEOU. Se trata, principalmente, de ligeras adaptaciones de ramales localizados y acometidas a
parcelas, de forma que los planteamientos generales del proyecto siguen siendo vélidos para la
ordenacién modificada, tal como se recoge en el presente documento.

Todas las redes deberan ajustarse a las determinaciones sefaladas en el pliego de especificaciones
técnicas generales de instalaciones municipales, del érea de obras y mantenimiento del
Ayuntamiento de Portugalete.

A continuacion se describen brevemente las caracteristicas de las redes existentes y proyectadas. La
definicién de las redes contenidas en el presente documento tienen caracter orientativo, puesto que
forman parte de un plan urbanistico y no un proyecto constructivo.

Red de abastecimiento de agua

En la actualidad discurre por la calle Miguel de Unamuno una canalizacién de abastecimiento (FD
@200mm) que esté conectada con la existente en la calle Ramén y Cajal (FD @300mm), mediante
una canalizacién de PVC y 200mm de didmetro. Esta Ultima da servicio tanto a las viviendas situadas
en la calle Federico Martinez como al bloque situado al oeste de las mismas, junto a la calle El Roble.
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Con objeto de mallar los trazados existentes en las calles Miguel de Unamuno y Ramén y Cajal, se
disponen perpendicularmente a las mismas, conforme a las directrices de los servicios municipales,
dos conducciones de fundicién ductil de 200mm y 100mm, cuyo trazado se realizara tanto por el
nuevo Vial eje 1 proyectado, como por el Vial eje 3 de uso compartido, dispuesto en el extremo oeste
de la unidad. Entre ambas conducciones se realiza una conexiéon bajo el tronco viario del nuevo vial
proyectado eje 2, quedando la nueva red completamente mallada y garantizandose asi el suministro
de cada ramal de forma independiente y, por ende, a las parcelas privadas e hidrantes y bocas de
riego de la vialidad publica.

El trazado de la red proyectada queda conectado a la red de abastecimiento municipal existente en
sus extremos sureste, suroeste (Miguel de Unamuno) y noroeste (Avenida Repélega); estando
prevista una segunda conexién con la red existente en la calle Ramon y Cajal una vez que se ejecute
la prolongacion fuera de la unidad de ejecucion del Vial eje 1 de proyectado hasta su intersecciéon
con ésta.

A partir de estas conexiones, se conforma la infraestructura de abastecimiento integrada con la red
contra incendios en una sola conduccion, mediante tuberia de fundicién dictil de PN16 y diametros
de 100 y 200 mm.

La red de abastecimiento se dimensionara de acuerdo con las estimaciones de demanda en un
horizonte temporal de 20 afios, con un minimo de dotacién de consumo de 400 I/hab.dia, y una
dotacion de incendios segin NBE-CPI-96 y CTE.

En todo caso, las obras se ajustaran a las determinaciones y calidades sefialadas en el pliego de
especificaciones técnicas generales de instalaciones municipales, del érea de obras y mantenimiento
del ayuntamiento de Portugalete.

Asimismo, se prevé la sustitucién de la red de abastecimiento existente en la calle Federico Martinez,
disefidandose un trazado en anillo que discurre a ambos lados de la calzada (FD 100mm) dando
servicio a los bloques y que se cierra en el extremo este. Ademas de la demolicién y sustitucion de la
red de abastecimiento en la calle Federico Martinez, se contempla la demolicion del trazado existente
a lo largo de la Avenida Repélega desde su conexion en la calle Miguel de Unamuno hasta las
inmediaciones del grupo Villanueva en el extremo noroeste del sector. Ello conllevara la demolicién
de la conexién existente con el grupo de viviendas de la calle El Roble, asi como la reposicion del
servicio con una tuberfa de FD y diametro 100mm

En los esquemas de instalacion se han grafiado, a titulo orientativo, el trazado y la posicién de
hidrantes y bocas de riego, asi como las acometidas a las parcelas, lo que debera ser ratificado
mediante el proyecto de urbanizacion.

Red de saneamiento de pluviales

Actualmente la recogida de aguas pluviales y fecales, tanto de las viviendas situadas en la calle
Federico Martinez como de los portales 63, 64 y 65 del grupo Villanueva, que resultard preciso
demoler, se realiza por medio de una red unitaria de saneamiento que atraviesa transversalmente la
parcela a cinco metros y medio de profundidad, segun se ha podido comprobar in situ en la arqueta
mas proxima al vial. Esta red cruza trasversalmente la calle Miguel de Unamuno y se observa una
segunda arqueta en las plazas de aparcamiento junto a la parcela dotacional del instituto I[EFPS
Repélega, con una profundidad de 7,90 metros.
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Por otra parte, con la reciente ejecucion de la calle Miguel de Unamuno quedaron previstas redes de
saneamiento y drenaje al sur de la unidad. Se trata de una red de drenaje de aguas pluviales, de
400mm de diametro realizada en PVC, que discurre por el centro de la calzada bajo una mediana
ajardinada a 190cm. de profundidad y que deja previstos en la actual acera distintos puntos de
acometida.

Dado que resulta preciso disenar redes separativas para el saneamiento y drenaje de aguas
pluviales, se desestima la posibilidad de utilizar la red unitaria existente y se disefia una red separativa
de aguas pluviales y fecales que da servicio por gravedad a la totalidad del ambito.

Esta se configura en dos tramos cuyas conducciones recorren el sector desde la cota mas alta a la
mas baja, siguiendo las pendientes oportunas, hasta conectar con las redes generales en la calle
Miguel de Unamuno. Estas conexiones se ejecutaran, en todos los casos, segun las condiciones que
establece el propio pliego de especificaciones técnicas generales de instalaciones municipales, del
area de obras y mantenimiento del Ayuntamiento de Portugalete.

El tramo 1 proyectado discurre bajo la calzada del denominado Vial eje 1, al este del sector, y
conecta perpendicularmente la calle Miguel de Unamuno con el grupo de viviendas Alonso Allende.
Para ello se ha previsto una canalizacidon de hormigén y 400 mm de didmetro que comprendera el
drenaje por gravedad de la nueva calle desde su punto de confluencia con el Vial eje 2 proyectado
hasta su vertido en el primer pozo del tramo existente en la calle Miguel de Unamuno.

El tramo 2 comprende el drenaje por gravedad del resto de la vialidad de la ordenacién, asf como de
las parcelas privadas previstas en la totalidad del sector sin incluir las cubiertas de los bloques
existentes en la calle Federico Martinez. La evacuacion de éstas Ultimas, en todo caso con caudales
de poca cuantfa, se realizaré a través de la nueva red de saneamiento de la calle Federico Martinez,
propiciando asf la limpieza de la misma y por tanto, mejorando su hidraulicidad.

Dado que el punto bajo de la unidad se encuentra aproximadamente en el punto medio de la calle
Federico Martinez, resultara preciso que un tramo de la red discurra en contra pendiente, alcanzando
una profundidad significativa que obligara a extender la red de saneamiento proyectada en el sector a
lo largo de la calle Miguel de Unamuno, en paralelo a la red existente y bajo la acera, hasta alcanzar
una cota inferior a dos metros que permita el vertido en la red existente bajo la calle Miguel de
Unamuno.

La red de pluviales se disefara de forma que sea capaz de drenar tanto las aguas superficiales como
las procedentes de las cubiertas de las futuras edificaciones previstas en el ambito; asi como de la
vialidad rodada y peatonal, los espacios resultantes de uso y dominio publico, y de los caudales que
pudieran generarse en las distintas cuencas.

En los esquemas de la instalacién se han grafiado, a titulo orientativo, tanto el trazado y la posicion de
cada uno de los elementos de la red como las acometidas a las parcelas, lo que deberé ser ratificado
mediante el proyecto de urbanizacion.

Red de saneamiento de fecales

Ademés de la evacuacion de la redes de saneamiento de las nuevas parcelas privadas propiciadas
en el nuevo desarrollo, se debe contemplar la reposiciéon de los sistemas de fecales y pluviales,
actualmente de tipo unitario, en la calle Federico Martinez.

Se trata de una red unitaria que parte de las acometidas actuales adyacentes a los edificios de la
calle, y mediante arquetas de acometidas y conducciones de didmetro 200 y distintos materiales,
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confluyen en el colector principal, que discurre transversalmente por la parcela EAD-1 hasta alcanzar
la arqueta situada en la calle Miguel de Unamuno.

Se disefia una nueva red de saneamiento que parte de la sustitucion de las arquetas existentes en las
acometidas de los edificios de la calle Federico Martinez, recogiendo también los caudales
procedentes de las bajantes de fecales y conectando cada uno de éstos tramos con el pozo mas
cercano situado en el centro de la calzada.

Como en la red drenaje, dado que el punto bajo de la unidad se encuentra aproximadamente en el
punto medio de la calle Federico Martinez, resultara preciso que un tramo de la red discurra en contra
pendiente, alcanzando una profundidad significativa en su enlace con el Vial eje 3, que obligara a
extender la red de saneamiento proyectada en la unidad a lo largo de la calle Miguel de Unamuno, en
paralelo a la red existente y bajo la acera, hasta alcanzar una cota inferior a dos metros que permita el
vertido en la red existente bajo la calle Miguel de Unamuno.

En los esquemas de la instalacién se han grafiado, a tftulo orientativo, tanto el trazado y la posicion de
cada uno de los elementos de la red como las acometidas a las parcelas, lo que debera ser ratificado
mediante el proyecto de urbanizacion.

Red de telecomunicaciones: Telefonica y Euskaltel

Del estudio pormenorizado del éambito y habiéndose solicitado informacion al respecto a las
empresas suministradoras de los servicios de telefonia, Telefénica y Euskaltel, se verifica que ambos
operadores disponen en la actualidad de redes de telefonia en las inmediaciones del &mbito previsto
para el nuevo desarrollo, conectando la red existente en la calle Miguel de Unamuno con el grupo
Villanueva y, a su paso por la Avenida Repélega, dando servicio tanto a las viviendas de la calle
Federico Martinez, como a las situadas al otro lado de la misma, en la calle El Roble.

Conforme a estas preexistencias, asf como a las normas técnicas vigentes exigibles y a las de la
propias compafias concesionarias del servicio, se disefa el trazado de la red de telecomunicaciones
conjuntamente con las empresas Telefonica y Euskaltel, y se hace extensiva ésta a futuros
operadores garantizandose la puesta en servicio de los mismos.

En ambos casos, resultara necesario demoler las preexistencias a su paso por la Avenida Repélega y
realizar una nueva canalizacion a lo largo del perimetro de la unidad dando servicio a las parcelas
privadas resultantes.

El trazado de ambas redes presenta un trazado muy similar, conectandose ambas con sus
preexistencias en la calle Miguel de Unamuno, en el extremo suroeste exterior al @mbito, y con
aquellas localizadas en el extremo noroeste junto al grupo Villanueva. Por tanto, la red de distribucion
se realiza de manera conjunta bajo la acera, dejandose previstas arquetas prefabricadas Tipo “H”, de
las que parten un mazo con un maximo de 8 tubos de @125, 4 tubos para Telefénica y 4 tubos para
Euskaltel. Se han unificando tanto los trazados de las conducciones como la ubicacion de las
arquetas para ambos, dejandose previstas ademas las acometidas a las parcelas privatizables y
reponiéndose el servicio a aquellos consumidores finales que se vean afectados por las obras de
urbanizacion.

Las canalizaciones iran en todos los casos, embebidas en hormigén H-150 hasta superar en 10 cm
la generatriz superior del tubo. Posteriormente se colocara la banda de sefalizacién del operador y
finalmente se rellenara con material seleccionado de la propia excavacion o de préstamo.
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Dado que resultara necesaria la demolicién de las arquetas de comunicaciones localizadas en la
interseccion de los viales ejes 3y 4, se contemplarg, la restitucién del servicio tanto a las viviendas
situadas en la calle Federico Martinez como a las localizadas en la calle El Roble. Igualmente, con las
obras de construccion de la Fase Il deberdn demolerse las arquetas de la Avenida Repélega
exteriores al ambito y al norte del mismo, debiendo adecuarse las preexistencias a la nueva
ordenacion.

En la documentacion gréfica se aportan las caracteristicas y trazados esquematicos, de acuerdo a
los criterios de las correspondientes empresas suministradoras, siendo el Proyecto de urbanizacion
donde se defina de modo concreto las caracteristicas de los elementos que componen estas redes.

Red de distribucion de energia eléctrica

Con objeto de dar una solucién adecuada al trazado de la red y acorde a las necesidades tanto del
propio Ayuntamiento de Portugalete como de la empresa suministradora de energia eléctrica, se
realiza la correspondiente solicitud de informacién a la empresa Iberdrola S.A.U., que abre expediente
informativo (Ref:9025182063) y describe tanto las infraestructuras existentes en las inmediaciones de
la unidad, como las caracteristicas del suministro, los puntos de conexidn y el conjunto de
operaciones que deberan realizarse para el correcto suministro de energia eléctrica en el mismo.

A falta de realizar la peticién definitiva de energia eléctrica (previo al comienzo de las obras) y de
recibir el expediente definitivo de Iberdrola, los trabajos a realizar en la zona de actuacion se pueden
dividir en dos:

- Extensién y modificacion de las instalaciones por el instalador:

- Nuevo centro de transformacién denominado “Iglesia Repélega” para dos maquinas
con denominacién y n° “IGLESIA REPELEGA 901136540”, instalando dos trafos de
630 kVA de relaciéon 13,2/0,4 kV, un juego de celdas de Alta Tension tipo SF6 2L+2P,
interconexiones de Media y Baja Tensién, asi como dos cuadros de Baja Tension
tipo CBT-E-AS-ST-1600-BTL de 8 salidas. Ademas dicho Centro de Transformacion
incorporara los elementos necesarios (equipos de tele gestion, comunicaciones,
alimentacion, proteccién, cableados, etc.) que permitan implantar los sistemas de tele
gestion y tele medida, segun se establece en el RD 1110/2007 y en la Orden ITC
3860/2007, adecuadas a las caracteristicas de la red de Iberdrola.

- Tendido de red subterranea de Media Tensién por canalizacién a construir por el
Solicitante, con cable HEPR-Z1 12/20 kV 3(1x240) mm2 Al, desde el punto “B” hasta el
nuevo centro de transformacion “Iglesia Repélega”

- Tendido de red subterranea de Media Tension por canalizaciéon a construir por el
Solicitante, con cable HEPR-Z1 12/20 kV 3(1x240) mm? Al, desde el punto “A” hasta el
nuevo centro de transformacion “Iglesia Repélega”

- Tendido de red subterranea de Media Tensién por canalizacion a construir por el
Solicitante, con cable HEPR-Z1 12/20 kV 3(1x240) mm?2 Al, desde el punto “C” hasta
el centro de transformacion existente denominado “San Cristébal”, n°® 200705790

- Tendido de lineas subterraneas de Baja Tension, por canalizacién a construir por el
Solicitante, con cable RV 0,6-1 kV. de 3(1x240/150) mm2 Al, desde los cuadros de
Baja Tensiéon del nuevo centro de transformacion “Iglesia Repélega” hasta las Cajas
Generales de Proteccion a instalar en hornacina en la fachada de cada portal para las
nuevas edificaciones.
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- Modificaciones a realizar por Iberdrola con cargo al cliente: Comprende las modificaciones de
las instalaciones existentes que habran de realizarse motivadas por el nuevo desarrollo, a
justificar seguiin expediente definitivo y que por motivo de seguridad y garantia del suministro las
realiza Iberdrola con cargo al cliente:

- Acondicionamiento del centro de transformacion actual n° 200705790 denominado
“San Cristobal” instalando un juego de celdas de Media Tension tipo SF6 2L+1P e
interconexiones de Media. Ademas dicho Centro de Transformacién incorporara los
elementos necesarios (equipos de tele gestion, comunicaciones, alimentacion,
proteccion, cableados, etc.) que permitan implantar los sistemas de telegestion vy
telemedida, segln se establece en el RD 1110/2007 y en la Orden ITC 3860/2007,
adecuadas a las caracteristicas de la red de lberdrola.

Desmontaje de cable de media tension existente tendido por canalizacion
subterranea entre puntos “D” y “B” y entre “C"y "A”.

Punto “B”. Confeccion de un juego de empalmes de red subterranea de Alta Tension
para cables HEPR-Z1 12/20 kV 3(1x240) mm? Al.

Punto “A”. Confeccién de un juego de empalmes de red subterranea de Alta Tension
para cables HEPR-Z1 12/20 kV 3(1x240) mm2 Al.

Confeccion de dos juegos de empalmes de red subterranea, de las actuales L-1y L-2
del Centro de Transformacion a desguazar n° 200705310, denominado "REPELEGA”,
con las nuevas lineas tendidas desde el nuevo centro de transformaciéon “Iglesia
Repélega”

- Acondicionamiento de la instalaciéon (de 230 V a 400 V) y paso a tarifa vigente a los
clientes del centro de transformacion a desguazar n® 200705310, denominado
“REPELEGA”.

Desguace del Centro de Transformacion 200705310 denominado “REPELEGA".

Punto “D” sustituir el actual apoyo por otro fin de linea, tipo C-2000, acondicionandolo
con seccionadores, auto valvulas y terminales para paso a subterraneo, incluso izado
y conexionado del cable.

- Desguace de Linea aérea de alta tension entre los puntos “C” y “D” y sus apoyos.

La red de energia eléctrica proyectada comprende la eliminacién del centro de transformacion aéreo
situado en la Avenida Repélega, por lo que debe valorar ademas la necesidad de alimentar por linea
subterranea de baja tension a los suministros existentes exteriores al @mbito de la ordenacion,
manteniéndolos en servicio. Nos estamos refiriendo, entre otros, tanto a las viviendas situadas en la
calle Federico Martinez como al bloque situado en la calle El Roble.

Ademas, y puesto que debe desguazarse la linea aérea de alta tension existente, se contempla la
sustitucion o eliminacion de la torre existente junto al grupo de viviendas situado en la calle El Roble.
No obstante, se trata ésta de una cuestion prevista, pero que debera determinar la empresa
suministradora con la apertura del expediente de obra.

Por otra parte, debera eliminarse el tendido aéreo existente que conecta los grupos residenciales
Villanueva y Alonso Allende en el extremo noreste del ambito. Para ello se ha previsto el soterramiento
de ésta linea aérea, previendo los cruces correspondientes en los Viales ejes 1y 2.
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Red de gas

Del estudio pormenorizado de la unidad y habiéndose solicitado informacién al respecto a la
empresa suministradora Naturgas S.A., se verifica que en las inmediaciones del ambito existe en la
actualidad una instalacién de gas que conecta la calle Miguel de Unamuno con la calle Ramén y
Cajal; y de la que parte una conduccién de polietileno de 63mm que da servicio a las edificaciones
existentes en la calle Federico Martinez.

Se disena la instalacion de gas a partir de estas preexistencias, siendo necesaria la demolicion y
reposicion de la red existente en la Avenida Repélega, puesto que la misma debe adaptarse al nuevo
trazado de la calle, definido como Vial eje 3. A partir de éste nuevo tramo se realiza la reposicion del
servicio en la calle Federico Martinez, sustituyendo también en la misma la canalizacién existente
(Polietileno @63).

Sustituido el tramo de la Avenida Repélega, el trazado de la red de gas se canaliza desde sus
extremos norte y sur tanto por la acera de la nueva vialidad dispuesta al norte (Vial eje 2), como bajo
la ampliacion de la acera que habréa de realizarse en la calle Miguel de Unamuno.

Dicha canalizacién se realizara con una tuberia de polietileno de alta densidad y 110 milimetros de
diametro (PEAD DN110), disponiéndose acometidas de 63 mm de didmetro en cada uno de los
portales previstos (PEAD DN32).

La canalizacion de la tuberfa de gas natural se realizard mediante el siguiente proceso Yy, en todo
caso, siguiendo las normas de la compania suministradora:

- Excavacion y posterior relleno y compactado de la zanja

- Suministro y colocacion de capa de 10 cm de espesor de arena inerte.

- Suministro y colocacién de tuberia de gas de PE 110mm

- Llenado posterior de arena, sobrepasando en 20 cm. la parte superior del tubo.

- Llenado posterior de material de préstamo tipo zahorra o todo uno

- Colocacioén de banda plastica de sefalizacion suministrada por Naturgas energia
La generatriz superior de la tuberfa quedara a una profundidad de 80 centimetros, siendo en todos
los casos, la anchura de la zanja de 40 centimetros. Ademés, cuando la canalizacion discurra bajo

zonas verdes, se incluira sobre el relleno de arena, una losa de hormigén HM-20 de 15 centimetros
de espesor.

Red de alumbrado publico

Del estudio pormenorizado de la unidad y habiéndose solicitado informacién a los servicios técnicos
del Ayuntamiento de Portugalete, se verifica que en la Avenida Repélega existe en la actualidad un
tendido aéreo de alumbrado publico que discurre por las calle Miguel de Unamuno y Federico
Martinez, calle estd en que las luminarias se disponen ancladas en las fachadas de los edificios
existentes. Este mismo tendido aéreo sirve al alumbrado dispuesto en las viviendas situadas en la
calle El Roble, igualmente en la fachada del edificio, junto al que se encuentra el centro de mando del
conjunto.

Por otra parte, con la ejecucion anticipada de la calle Miguel de Unamuno quedd previsto el
alumbrado publico de este vial, si bien légicamente con el trazado soterrado de su linea de
alimentacion.
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El trazado de la red de alumbrado discurre siempre bajo el tronco viario, habiéndose previsto la
instalacién de un Unico cuadro eléctrico para la totalidad de la unidad, localizado en la zona verde
dispuesta en el enlace del Vial eje 3 con Federico Martinez. Desde este cuadro parten cuatro lineas
que suministran energia eléctrica a las luminarias dispuestas a lo largo de la vialidad.

Desde el cuadro de mando, salen en direccion este dos lineas por la calle Federico Martinez. La
primera de ellas servira para alimentar las balizas dispuestas en las zonas verdes (Tipo 3) y la
segunda para luminarias dispuestas en los viales Federico Martinez (Tipo 1). Desde el mismo cuadro
de mando y en sentido opuesto a las anteriores, se disponen otras dos lineas que alimentaran, la
primera de ellas, a la mitad de las luminarias de la Avenida Repélega (Tipo 2) y las dispuestas en la
acera inferior del Vial eje 2 (Tipo 5); y la segunda a la otra mitad de las Tipo 2 y las Tipo 5 de la acera
superior.

Todas las columnas de alumbrado se han situado en la acera, o en las zonas verdes, y la eleccién y
disposicion de las luminarias se realizara en base a la relacién entre altura de la columna, con el
ancho de cada uno de los viales y el nivel de iluminacién requerido por el mismo.

Con el fin de lograr una eficiencia energética adecuada en las instalaciones de alumbrado exterior, en
el disefo y dimensionado de la red se debera cumplir con el RD 1890/2008, de eficiencia energética
en instalaciones de alumbrado exterior y sus instrucciones técnicas complementarias, y deméas
reglamentacion aplicable. A los efectos de este reglamento, se considera el alumbrado de la vialidad
prevista en el SUNC-1 como tipo Vial Funcional. Dicho reglamento permite excepciones a sus
prescripciones, en casos justificados debidamente, a fin de evitar situaciones de inaplicabilidad.

Para lograr una eficiencia energética adecuada en las instalaciones de alumbrado exterior se deben
garantizar los niveles de uniformidad minimos, sin sobrepasar en méas de un 20% los niveles medios
de luminancia o iluminancia de referencia, pero no exigidos (deslumbramientos, valor minimo de
iluminacion, etc.).

A lo largo de la vialidad se ha previsto la incorporacion de luminarias con tecnologia LED de Ultima
generacion. A continuacién se describe pormenorizadamente cada tipo de modelo asi como la
configuracion de potencia y altura en que se ha previsto para cada una de las zonas el plan:

- Vial 1 (TIPO 4): Luminaria modelo ARAMIS (48 leds 500mA 75W) colocada a 8 metros
de altura + Luminaria modelo ARAMIS, (16 leds 350mA 19W) a 4 metros de altura;
sobre columna modelo HG Europeo con brazo de 1 metro atirantado a 8 metros y otro
brazo de 0,5 metros a 4 metros de altura.

- Vial 2 (TIPO 5): Luminaria modelo ALBANY MIDI (48 leds 350mA 53W), sobre columna
clasica modelo NARANJO de 4 metros de altura

- Vial 3 (TIPO 2): Luminaria modelo CITEA, (32 leds 500mA 51W), sobre columna
clasica modelo NARANJO de 4 metros de altura

- Vial 4 (TIPO 1): Luminaria modelo ALBANY MIDI (48 leds 350mA 53W), sobre columna
clasica modelo NARANJO de 4 metros de altura

- Itinerarios peatonales (TIPO 1): Luminaria modelo ALBANY MIDI (48 leds 350mA
53W), sobre columna clasica modelo NARANJO de 4 metros de altura

- Jardin (TIPO 3): Baliza modelo Zefiro, (H215mm, 14W)
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Red de recogida de residuos sélidos urbanos (RSU)

Se incluye la nueva linea de recogida de residuos sdlidos urbanos RSU, prevista en el plan de
ampliaciéon de la red dentro del municipio. La basura separada en las distintas fracciones es
depositada en las valvulas de descarga correspondientes, situadas en la via publica; las piezas de
conexion en “T” se unen mediante las valvulas a la red de tuberfa. De este modo, la basura es
transportada por el interior de la red de tuberia hasta la central de recogida.

La tuberia de transporte de basura generalmente esta realizada en acero al carbono, en aquellas
zonas en que la cantidad de basura es elevada se utilizan aceros especiales tipo Ni-hard. Las
uniones entre los diferentes tramos y curvas que conforman la red son soldadas helicoidalmente, con
doble corddn de soldadura interior y exterior, por el procedimiento de arco sumergido, excepto
aquellas curvas realizadas en acero especial Ni-hard, donde las uniones se realizan mediante
acoplamientos tipo Dresser.

El interior de la tuberia de transporte esta expuesto a desgaste por abrasién, causado por el paso de
la basura. Los factores de abrasién tienen que determinarse empiricamente debido a la composicién
heterogénea de los residuos. En lineas generales, el factor de abrasién aumenta proporcionalmente
al incremento de la velocidad del aire de transporte al cuadrado. Sin embargo, la abrasion es mucho
mas acentuada en codos y conexiones "Y" que en tubos rectos.

Exteriormente, la tuberia de transporte esta expuesta al mismo tipo de corrosién que otras tuberias
similares (conductos de agua, gas, etc.). Por lo tanto, es necesaria una proteccion adecuada de la
superficie exterior de la tuberia, generalmente realizada en polietileno extruido tricapa 6 Baltoflake.

En la calle Miguel de Unamuno, existe en la actualidad una instalacién de recogida de RSU formada
por una tuberfa de acero de 500mm de diametro, con sus correspondientes arquetas de registro y
buzones.

El Anteproyecto de Urbanizacion del SUNC-1/UE-1 tenia previsto, conforme al Plan director de
recogida neuméatica RSU y las propias directrices municipales, que a partir del ramal existente se
dispusieran perpendicularmente al mismo dos nuevas conducciones cuyos trazados discurrieran
respectivamente por los nuevos Viales proyectados ejes 1y 3, previendo en un futuro la prolongacion
de ambos, ya fuera del &mbito del SUNC-1 hasta la calle Ramén y Cajal.

No obstante, debido al interés del Ayuntamiento en poner en servicio lo antes posible la instalacién
existente en la Avenida Repélega, ha considerado necesario proceder a su conexidon con el colector
existente en la Calle Miguel de Unamuno, lo cual supone ejecutar anticipadamente por parte del
Ayuntamiento un tramo de la red de RSU que originalmente se incluia entre las obras de urbanizacién
del SUNC-1 en la actual Avenida Repélega Alto.

Tras barajarse diferentes propuestas y posibilidades para que la ejecucién anticipada de una parte de
esta infraestructura no resultara gravosa para ninguno de los agentes implicados, se acordd la
siguiente propuesta:

1. El Ayuntamiento instalara provisionalmente a lo largo de la Avenida Repélega un tramo de red
de RSU, que incluird una arqueta de buzones en la parcela SZR-2.1, en la actualidad zona
verde, quedando asi conectada la infraestructura de RSU entre las calles Miguel de Unamuno y
Ramon y Cajal.

2. Con la construccion de la Fase | de la urbanizacién, se reubicara la arqueta de buzones
instalada por el Ayuntamiento de Portugalete en la zona verde existente junto a la parcela SZR-
1, que sera su posicion definitiva, conectandose con el tramo anteriormente ejecutado y
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posibilitando la entrada en servicio de la instalacién. La anterior acometida a la arqueta de
buzones instalada por el Ayuntamiento, servird posteriormente de acometida al edificio de
viviendas previsto en la parcela SZR-2.1.

3. Dado que el tramo ejecutado anticipadamente por el Ayuntamiento de Portugalete en la
Avenida Repélega afecta a la parcela SZR-2.1, con la construccién de la Fase Il de la
urbanizacién debera acometerse la sustitucion del tramo afectado (entre los puntos "A'y "B"),
instalando una nueva conduccién bajo el tronco viario del nuevo vial y enlazando con la
arqueta dispuesta para ello por el Ayuntamiento de Portugalete junto al grupo Villanueva.

La instalacion proyectada de Residuos Sélidos Urbanos (RSU) se completa con la construccion de
un segundo tramo a lo largo del Vial eje 1 de proyecto, conectando el mismo con la arqueta existente
en las inmediaciones del enlace con la Calle Miguel de Unamuno.

A.5. RESUMEN DE DATOS URBANISTICOS

En este apartado se indican los datos urbanisticos derivados de la aplicacion al ambito del SUNC-1
de los parametros del PGOU de Portugalete, de los resultantes de la aplicacion de la Ley 2/2006 del
Suelo y Urbanismo, asi como del Decreto 123/2012 que la desarrolla, realizandose en cada apartado
un comentario explicativo del cumplimiento de las disposiciones legales y reglamentarias por las
determinaciones del Plan Especial, asi como de la Modificacion n° 1.

A.5.1. Datos derivados del Plan General de Ordenacién Urbana de Portugalete

De acuerdo a las determinaciones urbanisticas previstas, los datos derivados del PGOU para el Plan
Especial aprobado, asi como de su Modificacion n® 1, se resumen de la siguiente forma.

1. Superficie del ambito ordenado

Superficie SEgUN PGOU ........c.oiiieoeeeeeeeee e 14.990,00 m?
Superficie segun medicién del Plan Especial aprobado ..........cc.cooioeviiiiiiinn, 14.934,39 m?
Superficie segin medicion de la Modificacion n° 1 del PEOU ..o 14.934,39 m?

2. Edificabilidad urbanistica

Bloque lineal VPO segln PGOU ..ot 7.950,00 m?
SZR viviendas VPO segun Plan Especial aprobado ............cccoveeiiieiiiiiiiiens 7.950,00 m?
SZR viviendas VPO segun Modificacion n® 1 del PEOU ..o 7.950,00 m?

3. Superficie de suelo destinada a Alojamientos Dotacionales

Superficie SEgUN PGOU ..........oooiiioiooieeeeeeee e 2.425,00 m?
Superficie segun Plan Especial aprobado .............ccccovviiiiiiiiiiiie 2.456,66 m?
Superficie segin Modificacion N® 1 del PEQU .........c.cccocovviiiiiieiecee 3.253,23 m?
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Superficie de suelo para Zonas verdes y espacios libres publicos

Superficie segin PGOU (Exigencia MiniMa) ...........c.occoiovivioiirieeeeeeeeee e, 2.500,00 m?
Superficie seguin Plan Especial aprobad0 ..........ccccooooveiiieoiiiecceeeeeee 3.702,53 m?
Superficie segiin Modificacion N® 1 del PEQU .........c.ccoioviveiiieiceeeeee 2.896,64 m?

Con esta superficie destinada a zonas verdes y espacios libres se da cumplimiento a
los requerimientos reglamentarios de dotaciones de la red de sistemas locales.

Edificabilidad fisica parcelas Alojamiento dotacional

Edificabilidad segln PGOU ..........cccoiiiiiiiiiiiii e 7.850,00 m?
Edificabilidad seguin Plan Especial aprobado ...........cccoociiiiiiiiiiiiie s 7.850,00 m?
Edificabilidad segin Modificacion n® 1 del PEQU ..........ccccocevivviiiiiiie 6.097,00 m?

Numero de plazas de aparcamiento

2 plazas / vivienda segin PGOU + 32 plazas del SUNC-9 ..o, 190 plazas
Plazas segun Plan Especial aprobado (158 + 32) ....ccooiiiiiiiiiiiiieieie 190 plazas
Plazas segun Modificacion n® 1 del PEOU (79 + 61 + 32) oo 172 plazas

A.5.2. Datos derivados de la ordenacion del Plan Especial

De acuerdo a la ordenacion del Plan Especial aprobado, asi como de la Modificacion N° 1 del PEOU,
los datos resultantes son los siguientes:

1.

Superficie de sistemas generales publicos
SGV-1 Sistema general viario segun Plan Especial aprobado ..........c.ccccocooeiiien, 296,74 m

SGV-1 Sistema general viario segin Modificacion n® 1 del PEQU ............c.ccccvoveen. 296,74 m

Se trata de la ampliacién de la acera de la calle Miguel de Unamuno en todo el frente
del ambito, en una franja de 1,90 metros de anchura aproximada

Superficie del sistema de transportes y comunicaciones
SZV Vialidad segun Plan Especial aprobado ..............ccccocooveiiiiiiiiieiceec 3.462,40 m?

SZV Vialidad segun Modificacion n® 1 del PEOU .........cccoovoviiiviiiieiie 3.604,43 m?

La superficie destinada a la cesién de vialidad da cumplimiento a la requerida para la
dotaciéon de la red de otros sistemas locales diferentes a las zonas verdes y espacios
libres

Superficie de subzonas residenciales
SZR Subzona Residencial segln Plan Especial aprobado ...............ccccoeiiiieinn 5.016,06 m?
SZR Subzona Residencial segun Modificacion n® 1 del PEOU ...........cccoovevinnn 4.883,35 m?
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4. Edificabilidad bajo rasante
Edificabilidad bajo rasante en las SZR Subzonas Resid. s/ PEOU aprobado ............ 6.400 m?
Edificabilidad bajo rasante en las SZR Subzonas Resid. s/ Modific. N° 1 PEOU ....... 6.400 m?

Se establece una edificabilidad maxima bajo rasante destinada a uso de garaje en las
subzonas destinadas a vivienda de proteccion oficial

5. NUmero de plantas
NUmero de plantas maximas segin Plan Especial aprobado ........................... B+3yB+3+A

NUmero de plantas maximas segun Modificacion n® 1 del PEOU .......... B+3+A B+3yB+2

6. Vegetacion
Plantacién de arboles seguin Plan Especial aprobado ............ccoeeiiiviiiiiieiicen, 80 arboles
Plantacién de arboles segiin Modificacion n® 1 del PEOU .............c.ccccocoeviveiiieninnn, 80 arboles

Se establece una cuantia minima de 80 arboles a plantar en los suelos destinados a
cesion de la red de sistemas locales, tanto de zonas verdes y espacios libres como
vialidad

A.5.3.Cumplimiento de los estandares minimos para reserva de terrenos destinados a
dotaciones y equipamientos

Las dotaciones y equipamientos definidos en el Plan Especial aprobado, asi como en la Modificacién
n° 1, corresponden con las previstas en el PGOU de Portugalete, coincidiendo practicamente todas
las cuantificaciones. No obstante, debido al mayor detalle del trabajo realizado en el Plan Especial, se
producen unas diferencias minimas. A su vez, se plantean otras dotaciones exigidas
reglamentariamente, como son las plazas de aparcamiento y la vegetacién. Por otra parte, dentro del
ambito, en su limite sur, junto a la calle Miguel de Unamuno, se destina una franja de suelo de
aproximadamente 1,90 metros de anchura para la ampliacion del sistema general viario, para
completar la acera existente.

Las dotaciones de la red de sistemas locales previstos son acordes con las establecidas en el
articulo 6 del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos, tal como se cita a
continuacion:

Articulo 6.— Estandares minimos para reserva de terrenos destinado a dotaciones y
equipamientos de la red de sistermas locales en suelo urbano no consolidado de actuaciones
integradas y de dotacién por incremento de edificabilidad.

1.— En el suelo urbano no consolidado de uso predominantemente residencial incluyendo el
urbano no consolidado residencial por incremento de la edificabilidad ponderada o por tratarse de
suelo urbano no consolidado, el planeamiento urbanistico habra de establecer, con el caracter de
minimos, los siguientes estandares:

a) Para zonas verdes y espacios libres, tales como parques, jardines, espacios peatonales y
plazas: minimo 15% de la superficie total del area o actuacion de dotacion, excluidos los sistemas
generales. Excepcionalmente, en la citada superficie de zonas verdes y espacios libres, podra
incluirse un numero de plazas publicas de aparcamiento en superficie ocupando una extension
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maxima equivalente al 1,5% de la superficie total del area o actuacién de dotacién excluidos,
igualmente los sisternas generales.

b) Para otras dotaciones publicas locales, la administracion municipal decidira motivadamente
entre las siguientes alternativas:

1) 5 metros cuadrados de suelo por cada 25 metros cuadrados de superficie de techo sobre
rasante de edificabilidad urbanistica.

2) 5 metros cuadrados de techo por cada 25 metros cuadrados de superficie de techo sobre
rasante de edificabilidad urbanistica, totalmente libre de costes de edificacion y de urbanizacion,
que no computara como tal edificabilidad urbanistica y que se entregaran en una unidad
edificatoria o estancia construida, de caracter privativo, funcionalmente independiente, cerrada, (il
y aprovechable. A tal efecto, el proyecto de reparcelacion correspondiente realizara y formalizara
esta adjudicacion asi como la carga de la edificacion, sobre la parcela o parcelas de resultado que
procedan y que tendra, en todo caso, naturaleza de carga real inscrita como tal en el Registro de
la Propiedad correspondiente.

c) Para aparcamiento de vehiculos: 0,35 plazas de aparcamiento por cada 25 metros
cuadrados de superficie de techo sobre rasante de uso residencial, en parcelas de titularidad
privada.

d) Para vegetacion: plantacion o conservacion de un arbol por cada nueva vivienda en suelo
de uso residencial o por cada cien metros de construccion.

Ademas, se deben observar las dotaciones requeridas por el planeamiento municipal, y
especfificamente, las plazas de garaje minimas que deben se previstas en las parcelas privadas. A
este respecto, en la Normativa urbanistica se sefiala lo siguiente:
Articulo 73.- Dotaciones minimas de plazas de aparcamiento en funcién de los usos
especificos
1. Para los edificios de nueva planta o en los que se realicen cambios 0 nuevas implantaciones
de uso deberan preverse, salvo que las ordenanzas especificas de cada zona establezcan otras
determinaciones, los estandares minimos de dotacién de plazas de aparcamiento especificados
en el apartado siguiente

()

A) Uso residencial:

()

2. En suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable, 2 plazas de garaje por cada
vivienda prevista, en el interior de la parcela privada.

En relacion a las plazas de garaje, ademés se deben absorber en este ambito las plazas que no han
podido ser previstas en el PEOU del SUNC-9/UE-9. De esta forma, segun ha sido sefialado, se debe
dar cabida en el SUNC-1 a 32 plazas de garaje que se transfieren del SUNC-9.

Igualmente habria que sefalar la exigencia establecida en ordenanza de bloque lineal, que establece
una reserva de 1 plaza mas por cada 80 m? construidos de local comercial. No obstante dicho uso no
se contempla en las zonas definidas. Por ello no procede realizar reserva alguna con este motivo.

A continuacion, se procede a la justificacion del cumplimiento de los estandares.

A.5.3.1. Zonas verdes y espacios libres

Para las zonas verdes y espacios libres se exigen en el articulo 6.1.a del Decreto 123/2012, un
minimo de 15% de la superficie total del area, excluidos los sistemas generales. De esta forma,
extrayendo la superficie destinada a sistema general viario (296,74 m?), del total del &mbito (14.934,39
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m?), resulta una superficie de 14.637,65 m?, a efectos del cumplimiento de este estandar. Aplicando
el porcentaje referido, la superficie minima a reservar para esta dotacion es de 2.195,65 m?.

En el PEOU del SUNC-1 aprobado, se definen un total de cuatro subzonas destinadas a zonas
verdes y espacios libres, que totalizan un total de 3.702,53 m? de superficie, por lo que se da
cumplimiento al minimo exigido. Esta superficie supone un 24,79% de la superficie total del SUNC-1
(14.934,39 m?), y el 25,29% del area descontando la superficie destinada a sistemas generales
(14.637,65 m?).

En la Modificacion N° 1 del PEOU, con las modificaciones introducidas en la ordenacion, se definen
un total de seis subzonas destinadas a zonas verdes y espacios libres, que totalizan un total de
2.896,64 m? de superficie, por lo que se da también cumplimiento al minimo exigido
reglamentariamente. Esta superficie supone un 19,40% de la superficie total del SUNC-1 (14.934,39
m?), y el 19,79% del area descontando la superficie destinada a sistemas generales (14.637,65 m?). A
pesar de que la superficie destinada a este uso se reduce ligeramente, se sigue cumpliendo con los
minimos reglamentarios. La superficie antes destinada a este uso que se ha reducido, tras la
modificacién se destina a otros usos dotacionales y equipamentales (vialidad y alojamientos
dotacionales), puesto que las subzonas destinadas al uso residencial también se ve reducida,
mientras que se mantiene la superficie total del &mbito.

A.5.3.2. Otras dotaciones publicas locales

Para otras dotaciones publicas locales, el articulo 6.1.b del Decreto 123/2012 establece una reserva
de 5 m? bien de suelo o bien de techo, por cada 25 m? de superficie de techo sobre rasante de
edificabilidad urbanistica. Asi, la superficie resultante de este estandar se cuantifica en 1.590 m?,
aplicando el estandar a la edificabilidad urbanistica prevista (7.950 m?).

En el ambito del SUNC-1, los usos edificatorios definidos son de vivienda de proteccion oficial y de
alojamientos dotacionales, y toda la edificabilidad prevista se destina a estos usos. Asi, ademas de
los suelos destinados a las zonas verdes y espacios libres, se definen las subzonas de uso publico
viario, a modo también de dotacién publica. En el Plan Especial aprobado, la superficie destinada a
estas subzonas cuenta con una superficie total de 3.462,40 m?. En la Modificacion N° 1 del PEOU, la
superficie destinada a estas subzonas cuenta con una superficie total de 3.604,43 m?. Por lo que con
esta cesion se da cumplimiento a la superficie reglamentariamente exigida.

A.5.3.3. Aparcamiento de vehiculos

Ademés de las plazas de aparcamiento situadas en el suelo publico, en las parcelas privadas se
definen las reservas necesarias para dar cumplimiento a los requisitos normativos. Estos se refieren a
los establecidos en el articulo 6.1.c del Decreto 123/2012, en el articulo 73 de la Normativa urbanistica
del PGOU de Portugalete seguin su modificacion puntual n® 4 (BOB nim. 233 de 9 de diciembre de
2016), o los compromisos existentes provenientes del SUNC-9, tal como se ha expuesto antes.

Como exigencia minima del Decreto 123/2012, se establecen 0,35 plazas de aparcamiento por cada
25 metros cuadrados de superficie de techo sobre rasante de uso residencial, en parcelas de
titularidad privada. De esta exigencia, aplicada a la edificabilidad prevista para viviendas de
proteccién oficial (7.950 m?), resulta una cuantia minima de 112 plazas.

Por otra parte, en el articulo 73 de la modificacién puntual n°® 4 del PGOU se sefiala, como criterio
general, “salvo que las ordenanzas especificas de cada zona establezcan otras determinaciones” tal
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como se indica en el propio articulo, 2 plazas de garaje por cada vivienda prevista (articulo 73.1.A), y
1 plaza de aparcamiento por cada 100m? de uso de equipamiento (articulo 73.1.D). En caso de
aplicar esta exigencia general, tanto al nimero de viviendas de proteccion oficial prevista (79
viviendas), asi como a la edificabilidad méxima de uso de equipamiento asignado por el PGOU para
los alojamientos dotacionales (7.850m?), resultan 237 plazas.

Por Ultimo, como consecuencia de la dificultad de incluir en el SUNC-9 las plazas de garaje que le
corresponden, se debe absorber la deficiencia de 32 plazas en el ambito del SUNC-1. Sumando el
total requerido para dar cumplimiento también al estandar sefalado en el Decreto 123/2012, resultaria
un total de 144 plazas (112 + 32), mientras que para cumplir con la exigencia general del PGOU, se
deberfan disponer 269 plazas (237 + 32).

Durante el desarrollo de los proyectos edificatorios tras la disposicion del Plan Especial aprobado, se
ha advertido del sobrecoste que supone la exigencia de situar 2 plazas de aparcamiento por vivienda
en los edificios de las subzonas residenciales. Esta exigencia requeriria de la construccion de dos
plantas de sétano de garaje bajo rasante, lo que conllevaria un alto coste de excavaciones, teniendo
en cuenta ademas que segun la informacién geotécnica de la que se dispone, el suelo no es
facilmente excavable por la presencia de roca. La Sociedad Publica VISESA, que se encarga de
promocionar las viviendas protegidas a nivel autondémico, tiene como criterio vincular 1 plaza de
aparcamiento por vivienda, vendiéndolos juntos. En las promociones ejecutadas para realojos, como
en el presente caso, ni siquiera se llega a estos minimos. De esta forma, ante estas circunstancias
que se producen en las promociones de viviendas protegidas, las plazas resultantes de ejecutar 2
plantas de sétano generarfan un exceso de plazas de aparcamiento que supondria un sobrante
dificilmente comercializable, tal como ha ocurrido en otras situaciones similares. Asf, teniendo en
cuenta que todas las viviendas del &mbito son de proteccién publica, la construccién de estas dos
plantas de sétano resultaria deficitaria, siendo los costes de construccién superiores a los ingresos
potenciales por venta, ademas de los sobrecostes de mantenimiento que conllevaria una
construccién con un uso parcial. Asi, la inviabilidad econémica de ejecutar 2 plazas de aparcamiento
por vivienda, de lo que resultaria la necesidad de ejecutar dos plantas de sétano en las parcelas
residenciales, se deriva principalmente de la escasa opcién de comercializar toda esa superficie
edificada, que requerirfia una inversién considerable, a lo que se deberia sumar el coste de
mantenimiento de unos espacios infrautilizados.

De esta forma, con objeto de tener un planteamiento acorde a la ordenacion del Plan Especial, donde
la totalidad de las viviendas previstas son de protecciéon publica, y el resto de edificabilidad esta
destinada a equipamiento de alojamientos dotacionales, se establece una ordenanza especffica para
el ambito del SUNC-1, siguiendo lo sefalado en el articulo 73.1 del PGOU de Portugalete. Cabe
sefialar que, segun lo dispuesto en el articulo 56 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo, corresponde a la ordenacidon urbanistica pormenorizada la definicion de los sistemas
locales o la precision de los elementos de las construcciones y edificaciones, tales como alturas,
numero de plantas, vuelos, aparcamientos para vehiculos y otros analogos, segiin se ha recogido en
los antecedentes de esta memoria. Conforme se establece en el articulo 70 de la citada ley, los
Planes Especiales de Ordenacion Urbana tienen por objeto desarrollar la ordenacion estructural del
Plan General mediante el establecimiento de la Ordenacién Pormencrizada. De esta forma, se
considera el instrumento idéneo para disponer la ordenanza especifica para la regulacion de las
plazas de aparcamiento en el SUNC-1.

Bajo estas premisas, se establece un estandar especifico para el ambito del SUNC-1, consistente en
1 plaza por cada vivienda de VPO y una plaza por cada 100m? construidos de alojamiento dotacional.
De este estandar resultan 79 plazas derivadas de las 79 viviendas de VPO previstas, y 61 plazas
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derivadas de la edificabilidad de 6.097m? construidos para el uso de equipamiento previsto en el
PEOU (la edificabilidad para este uso de alojamientos dotacionales se ha reducido ligeramente
respecto a la méaxima prevista en el PGOU). Ademas, se deben absorber las 32 plazas provenientes
del SUNC-9, por lo que el nimero total de plazas de aparcamiento que se establece para el SUNC-1
es de 172 plazas (79 + 61 + 32).

Para cumplir con esta exigencia, se propone establecer un minimo de plazas de garaje a alojar en
cada subzona definida en el Plan Especial. Uno de los objetivos de esta asignacion es la de evitar
que se tengan que ejecutar dos plantas de sétano que encarezca innecesariamente la promocion,
estableciendo para cada subzona las plazas de aparcamiento que pudieran contener de manera
razonable en una sola planta de garaje. Para ello, se ha realizado un avance de encaje esquematico
de lo que podria ser la distribucién de las plazas de aparcamiento en las subzonas residenciales,
partiendo de los datos de los proyectos edificatorios trasladados por VISESA, los cuales se estan
desarrollando en base al Plan Especial aprobado. Ademas de para las parcelas residenciales, se ha
realizado un encaje esquematico similar para las parcelas equipamentales de alojamientos
dotacionales, donde se establece también un nimero minimo de plazas.

) / 2% > YAl ~ ALk \ e { o | ’/

Esquema orientativo de la distribucién de las plazas de aparcamiento minimas por cada subzona

De esta forma, en cada subzona se incluyen las plazas derivadas del estandar especifico para el
SUNC-1 y una parte de las plazas provenientes del SUNC-9, hasta completar el total de 172 plazas.
La asignacion se realiza a partir del encaje esqueméatico mencionado, mediante la comprobacién que
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las plazas asignadas a cada subzona van a poder ser absorbidas en una planta de forma razonable,
y sin necesidad de construir mas de una planta de sétano en ningln caso. Cada subzona albergara
por lo menos las plazas derivadas del estandar especifico establecido para el SUNC-1 en funcién del
uso, y parte de las plazas que provienen del SUNC-9, segun la distribucién que se contiene en el
presente PEOU.

Dicha distribucién no se ha realizado de forma homogénea, sino teniendo en cuenta la forma de las
parcelas y en base al encaje esquematico realizado. De esta forma, de la distribucion de plazas de
aparcamiento sobre las subzonas, resulta una relacién de edificabilidad por plaza diferente para cada
una de ellas. En caso de que la edificabilidad materializada en la subzona sea menor que la méxima
permitida, se podran reducir las plazas dispuestas en su interior. La reduccién se realizara por cada
unidad completa de edificabilidad equivalente, no pudiendo deducirse una plaza si se reduce una
fraccidn de esa unidad. Aunque se aplique dicha reduccién, en cada subzona se debera disponer
por lo menos el nimero de plazas derivado del estandar especifico para el SUNC-1, consistente en
una plaza por cada vivienda VPO para el uso residencial, o una plaza por cada 100m? construidos de
alojamiento dotacional. Bajo estos criterios, las cuantias establecidas son las indicadas en el
siguiente cuadro.

Subzona NO viv. Edificab. m2  Plazas aparc. EdIfICélibIHdad

equivalente
SZR-1 32 3.227 32 101
SZR-2.1 35 3.530 55 55
SZR-2.2 12 1.193 13 77
EAD-1 900 11 82
EAD-2.1 3.235 36 90
EAD-2.2 1.962 25 78
Total 79 14.047 172 .

Para que estas plazas puedan situarse en aquellas subzonas de menor tamano, se han establecido
servidumbres de paso sobre sus parcelas colindantes. Asi, para acceder a las plantas de garaje de
las subzonas EAD-1 y SZR-2.2 se establecen servidumbres de paso sobre las subzonas SZR-1 y
SZR-2.1 respectivamente, debido a que en caso contrario, las rampas de acceso rodado y las vias de
rodadura dificultarian la disposicién de plazas de aparcamiento en esas parcelas.

Con este planteamiento se da cumplimiento a los estandares establecidos para la dotaciéon de
aparcamientos en el SUNC-1 y se absorben las deficiencias del SUNC-9. En los proyectos
edificatorios se debera justificar el cumplimiento de estas plazas de aparcamiento minimas de
acuerdo a los criterios expuestos.

A.5.3.4. Vegetacion

El Decreto 123/2012 establece en su articulo 6.1.d, el estandar de un arbol por cada nueva vivienda
en suelo de uso residencial o por cada cien metros de construccion. Asi, la cuantia minima exigida
resulta de 80 arboles, de aplicacion a la edificabilidad residencial prevista (7.950 m?), o del nlimero de
viviendas (79 viviendas).
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En el PEQU, la plantacién de estos arboles se prevé que se realice tanto en las subzonas destinadas
a zonas verdes y espacios libres, como en las subzonas viarias. De esta forma, las plantaciones se
realizardn en alineaciones de ejes o en grupos de arbolado en zonas verdes ajardinadas. La
definiciéon detallada de estas plantaciones sera recogida en el Proyecto de urbanizaciéon. Aungue en
este PEOU se establecen unos criterios orientativos, segin queda definido en los planos de
ordenacién, que deberan ser adoptados, y en su caso, ajustados en el Proyecto de urbanizacion
mencionado. La cuantificaciéon orientativa del planeamiento recogido en los planos resulta el
siguiente:

Subzona Numero de arboles
ELP-1 6
ELP-3 33
ELP-4 5
ELP-5 3
ELP-6 6
SZV-1 17
SZV-2 10
Total 80

A.6. CUMPLIMIENTO DE LA LEGISLACION VIGENTE

A.6.1.Informe de sostenibilidad econémica

En el articulo 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana (BOE 31/10/2015), se indica que “la
documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica
debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderara, en
particular, el impacto de la actuacion 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 adecuacion del suelo destinado a usos productivos”.

A este respecto, cabe indicar que las determinaciones contenidas en el Plan Especial de Ordenacion
Urbana del SUNC-1, no imponen nuevas cargas que no estuvieran previstas sobre la Hacienda
Local, sino que Unicamente concreta la ordenacion pormenorizada establecida por el planeamiento
general. En este sentido, la capacidad regulatoria de este instrumento se limita a dicha concrecion de
una actuacion urbanistica que viene determinada por el planeamiento de rango superior,
manteniendo las determinaciones urbanisticas estructurales de edificabilidad, niUmero de viviendas,
servicios y dotaciones, etc. Ademas, se trata de una actuacion sobre un ambito de suelo urbano,
aungue sea no consolidado, que tiene actualmente un grado de urbanizacién elevado. Todo el viario
perimetral es existente, a excepcioén de un corto tramo que se prevé completar para alargar la calle
Alonso Allende hasta llegar a la calle Miguel de Unamuno, cuya ejecucion correra a cargo de los
propietarios del dmbito urbanistico. Asimismo, gran parte del &mbito incluido en el area cuenta
actualmente con uso publico con zonas ajardinadas, por lo que requiere del correspondiente
mantenimiento. Buena parte de estas zonas ajardinadas pasaran a quedar ocupadas por las nuevas
edificaciones y las parcelas asociadas, tal como se concreta en el Plan Especial de Ordenacion
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Urbana, por lo que la carga correspondiente al mantenimiento de dichos suelos desaparecera una
vez materializada la actuacion.

Por su parte, la Modificacion N° 1 del Plan Especial de Ordenacién Urbana se limita a definir una
nueva disposicion de los usos anteriormente previstos otorgandoles una formalizacién distinta. No se
prevé ningun tipo de ampliacién de infraestructuras ni servicios en esta figura, por lo que no se
produce ningun tipo de incremento de cargas sobre la Hacienda Local, por lo que no se precisa de
su analisis en este expediente.

A.6.2. Viabilidad econémico-financiera

En el articulo 22.5 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana (BOE 31/10/2015), se indica que “la
ordenacién y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion
urbanistica, requerira la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad econdémica, en
términos de rentabilidad, de adecuacién a los limites del deber legal de conservacion y de un
adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios
incluidos en su ambito de actuacion”. Los aspectos que se recogen a continuacién, enumerados de
la letra a) a la €), han sido declarados inconstitucionales y nulos por Sentencia del TC 143/2017, de
14 de diciembre.

En el Plan Especial de Ordenacion Urbana del SUNC-1 se contiene un estudio de viabilidad
econdémico-financiera, donde se estudian todos los costes de urbanizacidon que se deben asumir
para el desarrollo de la actuacion urbanizadora, y la viabilidad de la actuacién segun los parametros
urbanisticos que se definen para el &rea, concluyendo que el resultado obtenido resulta positivo.

Tal como se viene describiendo, la Modificacion n° 1 del Plan Especial de Ordenacién Urbana no
produce ninguna alteraciéon en los parametros urbanisticos del area, y su principal objeto es la de
procurar una nueva formalizacién de la ordenacion, especialmente de las edificaciones de
alojamientos dotacionales, de tal forma que se disponga de una franja de separacién a las
edificaciones existentes en la calle Federico Martinez. De esta forma, las cargas en los que se debe
incurrir para la materializacién de la ordenacion con esta nueva formalizacién no varian
significativamente respecto a lo que se habla previsto anteriormente, por lo que la estimacion
contenida en el Plan Especial de Ordenacion Urbana mantiene su vigencia. En ese estudio, se han
actualizado algunos conceptos, tal como se indica en el propio documento.

A.6.3. Impacto sociolingiiistico

En el articulo 7.7 de la Ley 2/2016, de 7 de abril, de Instituciones Locales de Euskadi (BOPV
14/4/2016), se indica que “en el procedimiento de aprobacion de proyectos o planes que pudieran
afectar a la situacién sociolingdistica 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”.

Tal como se viene describiendo, el Plan Especial de Ordenaciéon Urbana del SUNC-1 se limita a
concretar la ordenacion pormenorizada de las determinaciones del planeamiento urbanistico de
rango superior, que es donde se fijan los diversos usos previstos en el area. De esta forma, se
considera que la aprobacion de este documento no produce efectos sobre la situacion
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sociolingUistica prevista para el municipio, puesto que no supone incrementos de edificabilidad,
viviendas, etc.

Asimismo, la Modificacién N° 1 del Plan Especial de Ordenacién Urbana se limita a definir una nueva
formalizacion de la ordenacién urbanistica, y no altera los parametros urbanisticos anteriores, por lo
que tampoco genera efectos sobre la situacidn sociolingliistica prevista para el municipio.

A.6.4. Cumplimiento de la ley para la promocion de la accesibilidad

A.6.4.1. Marco legislativo

El marco legal vigente en materia de accesibilidad en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco esta
establecido por normativa convergente, tanto de nivel estatal como autondémica.

La normativa de condiciones basicas a nivel estatal, esta establecida por la Orden VIV/561/2010, de 1
de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y
no discriminacién para el acceso y Utilizacién de los espacios publicos urbanizados (BOE
11/03/2010) y Decreto 173/2010, de 19 de febrero, por el que se modifica el Codigo Técnico de la
Edificacion, aprobado por el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, en materia de accesibilidad y
no discriminacién de las personas con discapacidad (BOE 11/3/2010).

A nivel autondmico, el marco esta establecido a través de la Ley 20/1997, de 4 de diciembre, para la
Promocion de la Accesibilidad y 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 comunicacion.

A.6.4.2. Ficha de cumplimiento de la normativa sobre accesibilidad en el entorno urbano

En la siguiente ficha se sefalan las condiciones técnicas de accesibilidad que se deben cumplir en el
entorno urbano, en los espacios publicos, los elementos de la urbanizacion y el mobiliario urbano.

La normativa a la que se hace referencia es tanto la que rige a nivel autonémico (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 comunicacion),
como el que rige a nivel estatal (Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el
documento técnico de condiciones bésicas de accesibilidad y no discriminaciéon para el acceso y
utilizacion de los espacios publicos urbanizados).

La ficha sigue la estructura del Decreto 68/2000, de 11 de abril. Sobre esta estructuracion, se anaden
en letra cursiva otras condiciones complementarias que se establecen en la Orden VIV/561/2010, de
1 de febrero, donde entre paréntesis se sefiala su procedencia. En la columna de la derecha, se
sefiala el cumplimiento de las exigencias. Estas condiciones seran de observancia también en el
Proyecto de urbanizacion que se redacte para la ejecucion de las obras del SUNC-1.
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| APARTADO | NORMATIVA PROYECTO
ITINERARIOS ANCHO Min. General A>200cm A>200cm
PEATONALES Sidensidad. d<12vivha A > 150 cm, con rellanos
(Anejo II. Articulo 3.2) intermedios
&=180cm/20m max.

Publicos y Privados PENDIENTE Longitudinal P <6% P<6%
de uso comunitario. Transversal P < 2%. Recomd.1,5% P <2%.

ALTURA Libre de paso h>2,20m h>2,20m

BORDILLO acera Altura méaxima. h<12cm h<12cm

Siempre que exista mas de un itinerario posible entre dos puntos, y en la eventualidad de
que todos no puedan ser accesibles, se habilitaran las medidas necesarias para que el
recorrido del itinerario peatonal accesible no resulte en ningtin caso discriminatorio, ni por
su longitud, ni por transcurrir fuera de las areas de mayor afluencia de personas. (ORD. 561
CAP Il art. 5.1.)

Cuando el ancho o la morfologia de la via impidan la separacion entre los itinerarios
vehicular y peatonal a distintos niveles se adoptara una solucion de plataforma tnica de uso
mixto. (ORD. 561 CAP Ill, art. 5.3.)

En las plataformas Unicas de uso mixto, la acera y la calzada estaran a un mismo nivel,
teniendo prioridad el transito peatonal. Quedara perfectamente diferenciada en el pavimento
la zona preferentemente de peatones, por la que discurre €l itinerario peatonal accesible, asi
como la senhalizacion vertical de aviso a los vehiculos. (ORD. 561 CAP i, art. 5.4.)
Excepcionalmente, cuando en la construccion de itinerarios peatonales aparezcan
contradicciones con la normativa urbanistica o sectorial concurrente en el area o sean
de dificil materializacion por razones topograficas, seré preciso justificar la solucién en
un informe de los Servicios Municipales, previo a la concesion de licencia.

En las zonas urbanas consolidadas, cuando no sea posible el cumplimiento de alguna de
dichas condiciones, se plantearan las soluciones alternativas que garanticen la maxima
accesibilidad

PAVIMENTO
(Anejo Il, Articulo 3.3.)

Pavimentos Duros. Antideslizante y sin resaltos.

Pavimentos Blandos. Suficientemente compactados, que impidan
deslizamientos y hundimientos.

Rejas y registros de los itinerarios y pasos peatonales, enrasados
con el pavimento circundante de material antideslizante ain en
mojado, seran de cuadricula de apertura < 1,0x1,0 cm, si invade el
ancho minimo. del itinerario peatonal y sino de 2,5x2,5cm.
Alcorques. Seradn elementos enrasados al pavimento y no
deformables. De ser enrejados cumplirdn con lo anteriormente | el cuadro
dispuesto para Rejas y registros. adjunto.
SENALIZACION Anejo IV: De Desniveles, Depresiones y Cambios de Cota, mediante
Franjas Sefalizadoras, Perpendiculares al sentido de marcha, de Anchura > 1m vy
con Pavimento de textura y color diferentes.

X

Rejillay
Alcorques: Van
enrasados,
Cumpliran con
lo dispuestos en

VADOS DE
VEHICULOS
(Anejo Il, Articulo 3.4)

El itinerario peatonal que atraviesen no debe verse afectado por pendientes
superiores a las definidas para los itinerarios peatonales.

Cuando lo anteriormente expuesto no pueda darse, al menos 150cm de acera
respetaran dichas pendientes. Si la acera fuese de 150cm, se debera rebajar el
bordillo.

PASO DE PEATONES
(Anejo Il, Articulo 3.5)

VADO PEATONAL. Planos inclinados:

ANCHO minimo a cota de calzada = Paso peatones A=Paso peatdn

PENDIENTE  Longitudinal P<8% P<8%
Transversal P<15% P<15%
ACERA a respetar de anchura A>150cm A =2,00

AJURIAGUERRA TRES, S.L.P. Sociedad de Gestién Urbanistica C/ Mazarredo n’ 63 12 dcha. 48009 Bilbao TIf: 94 424 09 51 email: oficina@aj3.net




Portugaleteko SUNC-1 Hiri-Lurzoru Finkatugabeko Arearen H.A.P.B.-ren 1. Aldaketa 2019ko uztaila 0

Modificacion N° 1 P.E.O.U. Area Suelo Urbano No Consolidado SUNC-1 de Portugalete Julio 2019

83 DOCUMENTO A: MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

APARTADO NORMATIVA | PROYECTO
En aceras estrechas rebajar la acera en todo el ancho del paso peatonal con planos
inclinados que respeten las pendientes fijadas
ISLETAA nivel de calzada
ANCHO A>2m. en viales con doble sentido y tres 0 més carriles: | No hay
SENALIZACION Anejo IV: El pavimento en las isletas y en el ancho del vado peatonal
ampliado en un metro en todo su perimetro sera igual a la franja sefalizadora,
materializado a través de baldosas u otro tipo de material con protuberancias o
tetones de 25mm de &, 6mm. de altura y 67mm de separacidon entre centros,
antideslizantes y contrastadas en color.
Los pasos de peatones dispondran de senalizacion en el plano del suelo con pintura
antideslizante y senalizacion vertical para los vehiculos.
Los pasos de peatones se ubicaran en aquellos puntos que permitan minimizar las
distancias necesarias para efectuar el cruce facilitando en todo caso el transito peatonal y su
seguridad. Sus elementos y caracteristicas facilitaran una visibilidad adecuada de los
peatones hacia los vehiculos y viceversa.
Los pasos de peatones tendran un ancho de paso no inferior al de los dos vados
peatonales que los limitan y su trazado sera preferentemente perpendicular a la acera.
Se garantizara que junto a los puntos de cruce no exista vegetacién, mobiliario urbano o
cualquier elemento que pueda obstaculizar el cruce o la deteccion visual de la calzada y de
elementos de seguridad, tales como semaforos, por parte de los peatones. (ORD. 561,
CAP.VI, Art. 21)

PARQUES, ANCHO (CAMINOS y SENDAS) A>2,00m A>200m
JARDINES, PLAZAS | DESNIVELES Mediante Itinerario Peatonal Si
(Anejo II, Articulo 3.6) | DESNIVELES > 0,40m Elementos continuos de S

proteccion
Todas las instalaciones, actividades y servicios disponibles, de tipo fijo o eventual, en las
areas de estancia deberan estar conectadas mediante, al menos, un itinerario peatonal
accesible, y garantizaran su uso y disfrute de manera auténoma y sequra por parte de todas
las personas, incluidas las usuarias de ayudas técnicas o productos de apoyo. (ORD. 561,

CAP.IV, Art. 6)
ESCALERAS DIRECTRIZ recta Directriz = recta
(Anejo II, Articulo 3.7) | Directriz caracol o abanico, si huella minima > 35 cm

ANCHO A>200cm A>200cm
HUELLA h>35cm h>35cm
CONTRAHUELLA t<15cm t<15cm
Prohibido sin contrahuellas
N° PELDANOS minimo -méximo 3 <N° < 12 3<No<i2
Extremo libre escaldn resalto h>3cm h>3cm
DESCANSILLO. FONDO B>150cm B> 150 cm
PASAMANOS
Para cualquier ancho Obligatorio a ambos lados Obligatorio a
Para ancho > 240 cm Ademés intermedio ambos lados

uno a H=100£5cm Ademas

otro a H=70+5cm intermedio
Prolongacion en los extremos L =45cm H=100+5cm
ALTURA LIBRE bajo escalera H > 220 cm H=70+5cm
Intrados del tramo inferior Cerrarlo hasta 220cm L =45cm
PAVIMENTO B Antideslizante H>220 cm
BANDAS en borde peldano A = 5-10cm, antideslizantes | Cerrado hasta

y de textura 'y color 220cm
diferentes Antideslizante
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APARTADO NORMATIVA PROYECTO
A = 5-10cm,

antideslizantes y
de texturay
color diferentes

En una misma escalera, las huellas y contrahuellas de todos los escalones seran iguales.
(ORD. 561, CAP.V, Art. 15.3.c)

SENALIZACION Anejo IV: Se dispondra sefalizacion tctil en los accesos. y mediante
franja sefalizadora en los itinerarios peatonales. Se dispondran placas de orientacion
en los pasamanos de los edificios publicos de interés general y vestibulos con varias

opciones
RAMPAS ACCESOS & >180cm & >180cm
(Anejo Il, Articulo 3.8) | PENDIENTE
Longitudinal P<8% P<8%
Transversal P<15% P<15%
ANCHURA A>200cm A>200cm
BORDILLO LATERAL H>5cm H>5cm
LONGITUD méaxima sin rellano L<10m L<10m
RELLANO INTERMEDIO. Fondo B >200 cm B>200cm
PASAMANOS:
Para cualquier ancho Obligatorio a ambos lados
uno a H=100+£5cm H =100
otro a H=70+5cm H=70
Prolongacion en los extremos L =45cm L =45cm
PAVIMENTO Antideslizante Antideslizante

SENALIZACION Anejo IV: Mediante franja sefializadora en los itinerarios peatonales.
Se dispondran placas de orientacion en los pasamanos de los edificios publicos de
interés general y vestibulos con varias opciones.

ESCAL. MECANICAS, | Cuando se instalen en los espacios publicos este tipo de elementos se estara a lo
TAPICES RODANTES | dispuesto en esta ficha en cuanto a accesibilidad y sefalizacién y en cuanto a

Y ASCENSORES construccién ficha referente al Anejo lIl.

(Anejo Il, Articulo 3.9)

APARCAMIENTOS RESERVA 1 cada 40 plazas o fraccion N° de plazas= 2

(Anejo II, Articulo 3.11) Recorrido peatonal entre dos reservas < 250m R <250m
Situacién junto a accesos y cerca itinerarios peatonales
Sireserva proxima a paso peatones. Espacio libre A > 200 cm A>200cm
ANCHO de plaza A>360cm A>360cm
LARGO de plaza L >600cm L >600cm

En BATERiA, si no es posible L = 600cm se admite L = 500cm.
En LINEA si no es posible A = 360m se admite la del resto de vehiculos manteniendo
el largo establecido debiendo ser las reservadas colindantes al paso peatonal..
SENALIZACION: Mediante simbolo internacional de accesibilidad en el plano vertical
y horizontal y prohibicién de aparcar al resto de vehiculos.
ASEOS PUBLICOS RESERVA Si se instalan aislados Accesibles No Hay
(Anejo II, Articulo 3.12) Si hay agrupacién Minusvélidos
1 por sexo por
/10 o fraccién.
DISTRIBUIDOR ASEOS & >180cm
PUERTAS, De distribuidor y cabina adaptada. A>90cm
Zbcalo protector en ambas caras de la hoja A >30cm
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APARTADO NORMATIVA PROYECTO
BATERIA URINARIOS: Al menos uno a h = 45 cm, sin pedestal | N°=  h =
CABINA INODORO ADAPTADA No se previsto
ESPACIO LIBRE @ > 150cm, recomen. & > 180cm ninguna cabina
LAVABO, contara al menos con uno a h =80cm telefonica
INODORO h= 45-50cm publica en el

Separacion de exterior a pared d>70cm presente
Espacio libre lateral a>80cm documento
Barras laterales h = 80+5cm
L = 80-90cm
Distancia barras al eje inodoro d = 30-35cm
PAVIMENTO Antideslizante en seco y mojado
SUMIDEROS Enrasados. Rejillas de ranuras
r>1,0cmx 1,0cm
ACCESORIOS  Espejos borde inferior a: h <90cm
Perchas, toalleros, etc: h =90-120cm
ALARMA Tipo corddn o similar a h =40cm

Las cabinas de aseo publico accesibles deberdn estar comunicadas con el itinerario
peatonal accesible (ORD. 561, CAP.VIII, Art. 34)

SENALIZACION: Mediante simbolo internacional de accesibilidad colocado en la
puerta de la cabina del inodoro.

MOBILIARIO Se entiende como tales, al conjunto de objetos a colocar en los espacios exteriores
URBANO superpuestos a los elementos de urbanizacién; Seméforos, Senales, Paneles
(Anejo Il, Articulo 4) Informativos, Carteles, Cabinas telefénicas, Fuentes publicas, Servicios Higiénicos,
Papeleras, Marquesinas, Asientos y otros de andloga naturaleza.
NORMAS GENERALES

Se dispondran de forma que no interfieran la accesibilidad
Se disefaran y ubicardn de forma que puedan ser utilizados por personas con
dificultad en la accesibilidad.

En las aceras se colocaran en el borde exterior, sin invadir los 200cm de itinerario
peatonal o 150cm en densidades de 12viv/ha, ni invadir vados y pasos peatonales.
Se dispondran alineados longitudinalmente en el itinerario peatonal
Elementos salientes de fachada fijos o méviles que interfieran un
itinerario peatonal, Marquesinas, etc h>220cm | h >220cm
Elemento fijo o mévil a h < 220cm, se prolongaré hasta el suelo.
Elementos Trasparentes 2 Bandas de a=20cm, | X
colocadas una ah = 90cm
otraah = 150cm
SEMAFOROS Contaran con sefal acUstica, con emisores orientados hacia el otro | No hay previstos
(Anejo I, Art. 4.2.2.1) | lado de la calzada, recomendable emisor de activacién a distancia
por discapacitados. h = 90-120cm
Seméforos manuales, pulsador h = 90-120cm
El pulsador para accionar el cambio de luz en los semaforos manuales se situara a una
altura de 0,90 a 1,20 m, a una distancia no superior a 1,50 m del limite externo del paso de
peatones, evitando cualquier obstaculo que dificulte la aproximacion o limite su
accesibilidad. Tendra un diametro minimo de 4 cm y emitira un tono o mensaje de voz de
confirmacion al ser utilizado. Se acompanara de icono e informacion textual para facilitar su
reconocimiento y uso. (ORD. 561, CAP.VI, Art. 23.2.a)
Junto al pulsador o grabado en este, se dispondra de una flecha en sobre relieve y alto
contraste, de 4 cm de longitud minima, que permita a todas las personas identificar la
ubicacion correcta del cruce. (ORD. 561, CAP.VI, Art. 23.2.b)
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APARTADO NORMATIVA PROYECTO
Las senales permitiran la localizacion del paso peatonal e indicaran el momento y duracion
de la fase de cruce para peatones. Dentro de esta fase se incluira una sefal sonora
diferenciada para avisar del fin de ciclo del paso con tiempo suficiente para alcanzar la
acera o isleta con seguridad. (ORD. 561, CAP.VI, Art. 23.4)
TELEFONOS RESERVA Si se instalan aislados Accesibles No hay previstos
(Anejo Il, Art. 4.2.2.2) Si hay agrupacion Minusvalidos

1 /10 o fraccion.

Un teléfono adaptado
(a personas con problemas de comunicacion)
Cabinas y Locutorios Cumpliran parametros accesibilidad en los edificios
TELEFONO ACCESIBLE No hay previstos
Acceso frontal a su uso, espacio libre
Aparatos, diales, monederos y tarjeteros h = 90cm
Repisa h = 80cm Bajo libre h = 70cm
Baterias Teléfonos Laterales primero y Ultimo hasta el suelo
La ubicacién de estos elementos permitira el acceso desde el itinerario peatonal accesible e
incluird un area de uso frontal libre de obstaculos en la que pueda inscribirse un circulo de
1,50 m sin invadir el itinerario peatonal accesible. (ORD. 561, CAP.VIII, Art. 32.3)

En los Locutorios

@ >180cm

MAQUINAS
EXPENDEDORAS
(Anejo Il, Art. 2.2.4)

Incorporaran sistema Braille, altorrelieve y macrocaracteres No hay previstos
Diales y Monederos h = 90cm

Recogida de billetes o productos h = 70cm

La ubicacion de estos elementos permitira el acceso desde el itinerario peatonal accesible e
incluird un area de uso frontal libre de obstaculos en la que pueda inscribirse un circulo de
1,50 m sin invadir el itinerario peatonal accesible. (ORD. 561, CAP.VIII, Art. 32.3)

CONTENEDORES,
PAPELERAS,
BUZON, o andlogos
(Anejo Il, Art. 4.2.2.5)

BOCAS h = 90cm h = 90cm

CONTENEDORES Fuera del itinerario peatonal Fuera del
itinerario
peatonal

Los contenedores para depdsito y recogida de residuos, ya sean de uso publico o privado,
deberan disponer de un espacio fijo de ubicacion, independientemente de su tiempo de
permanencia en la via publica. Dicha ubicacion permitira el acceso a estos contenedores
desde el itinerario peatonal accesible que en ningin caso quedara invadido por el drea
destinada a su manipulacién. (ORD. 561, CAP.VIIl, Art. 28.2)

FUENTES y Aproximacion a cota

BEBEDEROS Rejillas antideslizantes en seco y mojado >2,5cm x 2,5cm X

(Anejo I, Art. 4.2.2.6) | Si el accionamiento es manual h <90cm

BANCOS Asiento con respaldo y reposabrazos h = 40-50cm h = 40-50cm [X]

(Anejo I, Art. 4.2.2.7) | Reposabrazos h = 20-25cm h = 20-25cm
Distancia méxima entre varios bancos d =50m d =50m

Complementariamente a los anteriores y ajustandose a las condiciones ergonémicas
para sentarse y levantarse se podran utilizar otros.
La disposicién de estos bancos en las areas peatonales sera, como minimo, de una unidad

de cada agrupacion y, en todo caso, una unidad de cada cinco bancos o fraccién. (ORD.
561, CAP.VIII, Art. 26.1)

BOLARDQOS
(Anejo Il, Art. 4.2.2.8)

Los Bolardos o Mojones seréan visibles por color y volumen no susceptibles de
enganches.

Los bolardos instalados en las areas de uso peatonal tendran una altura situada entre 0,75 y
0,90 m, un ancho o diametro minimo de 10 cm y un diserio redondeado y sin aristas. Seran
de un color que contraste con el pavimento en toda la pieza o, como minimo en su tramo

AJURIAGUERRA TRES, S.L.P. Sociedad de Gestién Urbanistica C/ Mazarredo n’ 63 12 dcha. 48009 Bilbao TIf: 94 424 09 51 email: oficina@aj3.net




Portugaleteko SUNC-1 Hiri-Lurzoru Finkatugabeko Arearen H.A.P.B.-ren 1. Aldaketa
Modificacion N° 1 P.E.O.U. Area Suelo Urbano No Consolidado SUNC-1 de Portugalete

2019ko uztaila
Julio 2019

87

i®

DOCUMENTO A: MEMORIA INFORMATIVA'Y JUSTIFICATIVA

APARTADO

NORMATIVA PROYECTO

superior, asegurando su visibilidad en horas nocturnas. Se ubicaran de forma alineada, y en
ningun caso invadiran el itinerario peatonal accesible ni reduciran su anchura en los cruces
u otros puntos del recorrido. (ORD. 561, CAP.VIII, Art. 29)

P. INFORMACION
(Anejo Il, Art. 4.2.2.9)

Sistemas de Informacion Interactivo (Anejo IV)

Acceso con espacio libre & >180cm & >180cm

Teclado, ligeramente inclinado h = 90-120cm h = 90-120cm

Pantalla entre 30-40° inclinacion h = 100-140cm h = 100-140cm
O

Se recomienda que los elementos manipulables que dispongan de medios informéticos de
interaccion con el publico, cuenten con las adaptaciones precisas que permitan el uso del
braille o la conversién en voz y la ampliacion de caracteres. (ORD. 561, CAP.XI, Art. 47.5)

PARADA AUTOBUS
MARQUESINA
(Anejo Il, Art. 4.2.2.10)

En zona de espera y andén un lateral de ancho libre 180cm No hay previsto
Si tiene asientos h = 40-50cm en el presente
Si tiene elementos trasparentes: documento
2 Bandas senal
colocadas

a = 20cm,
una ah =90cm
otraah = 150cm

Parada por plataforma desde la acera, tendra mismo pavimento que esta y podra
tener bordillo a 20cm.

Las paradas y marquesinas de espera del transporte publico se situaran proximas al
itinerario peatonal accesible, estaran conectadas a éste de forma accesible y sin invadirlo, y
cumpliran las caracteristicas establecidas en el Real Decreto 1544/2007, de 23 de
noviembre, por el que se regulan las condiciones basicas de accesibilidad y no
discriminacién para el acceso y utilizacion de los modos de transporte para personas con
discapacidad. (ORD. 561, CAP.VIII, Art. 36)

MOSTARDORES y
VENTANILLAS
(Anejo Il, Art. 4.2.2.11)

Altura maxima h <110cm No hay previsto
Dispondra de un tramo de mostrador de: en el presente
L = 120cm documento
h= 80cm
con hueco libre inferior de F =50cm
h = 70cm

ELEMENTOS
PROVISIONALES.
Protecciony
Senalizacion

(Anejo Il, Articulo 4.3)

La proteccion sera mediante vallas estables y continuas que no tengan cantos vivos,
no sean autodeslizantes y resistan al vuelco.
Prohibido la sustitucion de vallas por mallas, cuerdas, cables o similares

Distancia del vallado a zanjas, acopios, etc  d > 50cm No se han
Luces Rojas, deberan tener los elementos de proteccion vy | previsto
permaneceran encendidas en horarios de iluminacién insuficiente.
ltinerario peatonal garantizado a=150cm

Si la acera fuese menor de 150cm a = Acera
Elementos de andamiaje arriostrando a h < 220m, deberan ser
senalizados y protegidos adecuadamente hasta el suelo en
longitudinal al itinerario.

Sociedad de Gestién Urbanistica C/ Mazarredo n’ 63 12 dcha. 48009 Bilbao TIf: 94 424 09 51 email: oficina@aj3.net AJURIAGUERRA TRES, S.L.P.



Modificacion N° 1 P.E.O.U. Area Suelo Urbano No Consolidado SUNC-1 de Portugalete Julio 2019
DOCUMENTO A: MEMORIA INFORMATIVA'Y JUSTIFICATIVA 88

g Portugaleteko SUNC-1 Hiri-Lurzoru Finkatugabeko Arearen HA.P.B.-ren 1. Aldaketa 2019ko uztaila

A.7. CONCLUSION

Con lo indicado en los apartados anteriores de esta Memoria, los arquitectos redactores estiman
haber explicitado los datos urbanisticos mas relevantes del plan. De acuerdo con lo indicado en esta
memoria y de conformidad con el contenido del resto de documentos de este PEOU, incorporando
su Modificacién n° 1, se considera que sus determinaciones cumplen con lo establecido por el
planeamiento urbanistico de rango jerarquico superior. Igualmente se respetan las disposiciones de
la legislacion y normativas vigentes, por lo que se estima que, tras su analisis y los informes técnicos
y juridicos pertinentes, puede ser tramitado y aprobado.

En Bilbao, julio de 2019

AJURIAGUERRA TRES, SLP
ARKITEKTURA ETA HIRIGINTZA BULEGOA

El Arquitecto Director

Fdo.: Pablo Estefania Angulo
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ANEJO 1: EDIFICACIONES EXISTENTES
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A-01 FICHA DESCRIPTIVA DEL INMUEBLE SUNC-1/UE-1
| Identificacién |

Direccion GP° Villanueva N°63 - Bajo Poligono 06 | Parcela | 03
Municipio | Portugalete Propietario José Marfa Garcia
ANO DE CONSTRUCCION | 1900 1.933 1950 | | 2000
ULTIMA REFORMA |

e M
— s —

—

Planta Alzado

| Informacion Pormenorizada

CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS Y ESTADO DE CONSERVACION

TiPO ELEMENTO MATERIAL ESTADO DE CONSERVACION
Piedra Ladrillo Hormigén Madera Bueno Regular Malo
Cimentacién X X
Muros de Carga X X
Estructura Pilares/Vigas X X
Forjado X X
Cubierta X X
Mortero Cerémico Madera Piedra
Revestimiento X X
Fachada Dinteles X X
Alfeizares X X
Teja Pizarra Hormigoén
Cubierta Cubricién X X
Madera Aluminio Plastico Hierro
Carpinteria Puertas K X
Ventanas X X
RELACION CON EL ENTORNO EDIFICACION
ACCESIBILIDAD Uso GLOBAL RESIDENCIAL
e Buena X « Estado de conservacion Buena
e Regular e Fechade Rehabiltacion [ -
* Mala e Tipo de Actuacion Demolicién
TIPOLOGIA ENTORNO
+ Utbana X TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION
e Rural
RELACION CON EL ENTORNO TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION Colectiva Urbana
e Destacable o NUmero de plantas PB+I+BC
e Apreciable X e Altura alero =~ 7,00m.
e Escaso * Tipo cubierta 2 Aguas
DESCRIPCION DE LA EDIFICACION
USO DEL EDIFICIO SUPERFICIES
e Residencial X o Ocupacion planta (m?) 61,04 m?
e Aparcamiento o Superficie elementos otros usos 10,91 m?
o Terciario « Superficie edificada (m?) 71,95 m?
e Trastero X « N°Viviendas existentes 1
Observaciones
Inmueble que se desarrolla exclusivamente en planta baja, donde se alberga toda la vivienda. Tiene una planta practicamente cuadrada, cuyas
dimensiones méximas son 7,54 x 8,61 m. Desde la zona sur del inmueble, se accede a un recinto cerrado, donde se ubica una dependencia
cubierta con una superficie de 10,02 m?.
El inmueble esta dentro de un edificio de PB+1+BC, construido en el afio 1.933, a base de estructura de hormigén, cierres de fabrica de ladrillo y
cubierta a 2 aguas con estructura de madera.
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A-02 FICHA DESCRIPTIVA DEL INMUEBLE SUNC-1/UE-1
| Identificacién |

Direccion GP° Villanueva N°63 - Primero Poligono 06 | Parcela | 03

Municipio | Portugalete Propietario Victor Garcia Rojo

ANO DE CONSTRUCCION | 1900 1.933 1950 | | 2000

ULTIMA REFORMA |

e ﬂDD,

Planta Alzado

| Informacién Pormenorizada

CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS Y ESTADO DE CONSERVACION

TiPO ELEMENTO MATERIAL GRADO DE CUMPLIMIENTO
Piedra Ladrillo Hormigén Madera Bueno Regular Malo
Cimentacién X X
Muros de Carga X X
Estructura Pilares/Vigas X X
Forjado X X
Cubierta X X
Mortero Cerémico Madera Piedra
Revestimiento X X
Fachada Dinteles X X
Alfeizares X X
Teja Pizarra Hormigoén
Cubierta Cubricion X X
Madera Aluminio Plastico Hierro
Carpinteria Puertas X X
Ventanas X X
RELACION CON EL ENTORNO EDIFICACION
ACCESIBILIDAD Uso GLOBAL RESIDENCIAL
e Buena X « Estado de conservacion Buena
e Regular e Fechade Rehabiltacion | -
e Mala o Tipo de Actuacion Demolicion
TIPOLOGIA ENTORNO
+ Utbana X TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION
e Rural
RELACION CON EL ENTORNO TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION Colectiva Urbana
e Destacable o NUmero de plantas PB+I+BC
e Apreciable X e Altura alero =7,00m
e Escaso * Tipo cubierta 2 Aguas
DESCRIPCION DE LA EDIFICACION
USO DEL EDIFICIO SUPERFICIES
e Residencial X o Ocupacion planta (m?) 64,92 m?
e Aparcamiento o Superficie elementos otros usos 15,77 m?
o Terciario « Superficie edificada (m?) 160,68 m?
e Trastero X o N°Viviendas existentes 1
Observaciones
Inmueble que se desarrolla en planta primera, donde se alberga toda la vivienda. El acceso a la planta bajo-cubierta, usada como almacén y
desvan, se realiza desde el trastero ubicado junto al dormitorio ppal. Tiene una planta préacticamente cuadrada, cuyas dimensiones maximas son
7,54 x 8,61 m. Desde la zona sur del inmueble, se accede a un balcon con unas escaleras, para acceso al terreno vinculado a la vivienda, situado
en la planta baja del edificio, en la que hay dos locales cerrados cuyas superficies son 1,18 y 8,64 m?.
El inmueble esta dentro de un edificio de PB+1+BC, construido en el afio 1.933, a base de estructura de hormigén, cierres de fabrica de ladrillo y
cubierta a 2 aguas con estructura de madera.
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A-03 FICHA DESCRIPTIVA DEL INMUEBLE SUNC-1/UE-1
| Identificacién |

Direccion GP° Villanueva N°64 - Bajo Poligono 06 | Parcela | 02
Municipio Portugalete Propietario Raquel Santamaria
ANO DE CONSTRUCCION | 1900 1.934 1950 | | 2000
ULTIMA REFORMA |

Plano de Situacion Imagen del Edificio

Planta

| Informacién Pormenorizada |

CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS Y ESTADO DE CONSERVACION

TiPO ELEMENTO MATERIAL GRADO DE CUMPLIMIENTO
Piedra Ladrillo Hormigon Madera Bueno Regular Malo
Cimentacién X X
Muros de Carga X X
Estructura Pilares/Vigas X X
Forjado X X
Cubierta X X
Mortero Cerdmico Madera Piedra
Revestimiento X X
Fachada Dinteles X X
Alfeizares X X
Teja Pizarra Hormigon
Cubierta Cubricion X X
Madera Aluminio Plastico Hierro
Carpinteria Puertas X X
Ventanas X X
RELACION CON EL ENTORNO EDIFICACION
ACCESIBILIDAD Uso GLOBAL RESIDENCIAL
e Buena X « Estado de conservacion Buena
e Regular e Fechade Rehabiltacion [
e Mala e Tipo de Actuacion Demolicién
TIPOLOGIA ENTORNO
+ Utbana X TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION
e Rural
RELACION CON EL ENTORNO TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION Colectiva Urbana
e Destacable o Ndmero de plantas PB+I+BC
e Apreciable X e Altura alero =7,00m
e Escaso e Tipo cubierta 2 Aguas
DESCRIPCION DE LA EDIFICACION
USO DEL EDIFICIO SUPERFICIES
¢ Residencial o Ocupacion planta (m?) 59,55 m?
e Aparcamiento o Superficie elementos otros usos 14,24 m?
e Terciario o Superficie edificada (m?) 73,79 m?
e Trastero X o N°Viviendas existentes 0

Observaciones

Inmueble que se desarrolla exclusivamente en planta baja, donde se albergan todos los locales. Tiene una planta préacticamente cuadrada, cuyas
dimensiones méaximas son 7,54 x 8,36 m. Desde la zona sur del inmueble, se accede a un recinto cerrado, donde se ubica dos dependencias
cubiertas con una superficie de 8,47 y 4,03 m? respectivamente.

El acceso es independiente para los diferentes recintos, y se realiza desde la calle G° Villanueva, si bien se comunican interiormente.

El inmueble esta dentro de un edificio de PB+I1+BC, construido en el afio 1.934, a base de estructura de hormigén, cierres de fabrica de ladrillo y
cubierta a 2 aguas con estructura de madera.
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A-04 FICHA DESCRIPTIVA DEL INMUEBLE SUNC-1/UE-1
| Identificacién |

Direccion GP Villanueva N°64 - Primero Poligono 06 | Parcela | 02

Municipio Portugalete Propietario Antonio Fernandez Rebollo

ANO DE CONSTRUCCION [ 1900 1.934 1950 | | 2000

ULTIMA REFORMA |

Planta Alzado
| Informacion Pormenorizada
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS Y ESTADO DE CONSERVACION
TiPO ELEMENTO MATERIAL GRADO DE CUMPLIMIENTO
Piedra Ladrillo Hormigén Madera Bueno Regular Malo
Cimentacién X X
Muros de Carga X X
Estructura Pilares/Vigas X X
Forjado X X
Cubierta X X
Mortero Cerémico Madera Piedra
Revestimiento X X
Fachada Dinteles X X
Alfeizares X X
Teja Pizarra Hormigén
Cubierta Cubricién X X
Madera Aluminio Plastico Hierro
Carpinteria Puertas X X
P Ventanas X X
RELACION CON EL ENTORNO EDIFICACION
ACCESIBILIDAD UsO GLOBAL RESIDENCIAL
o Buena X « Estado de conservacion Buena
e Regular e Fechade Rehabiltacion | -
e Mala o Tipo de Actuacion Demolicién
TIPOLOGIA ENTORNO
« Utbana X TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION
e Rural
RELACION CON EL ENTORNO TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION Colectiva Urbana
e Destacable o NUmero de plantas PB+I+BC
e Apreciable X e Altura alero =7,00m
e Escaso « Tipo cubierta 2 Aguas
DESCRIPCION DE LA EDIFICACION
USO DEL EDIFICIO SUPERFICIES
¢ Residencial X o Ocupacién planta (m?) 68,54 m?
o Aparcamiento «  Superficie elementos otros usos 0,00 m?
e Terciario o Superficie edificada (m?) 131,57 m?
e Trastero « N°Viviendas existentes 1

Observaciones

8,36 m.

Inmueble que se desarrolla en planta primera, donde se alberga toda la vivienda. El acceso a la planta bajo-cubierta, usada como almacén y
desvan, se realizad desde el trastero ubicado junto a la cocina. Tiene una planta practicamente cuadrada, cuyas dimensiones maximas son 7,54 x

El inmueble esté dentro de un edificio de PB+1+BC, construido en el afio 1.934, a base de estructura de hormigon, cierres de fabrica de ladrillo y
cubierta a 2 aguas con estructura de madera.
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A-05 FICHA DESCRIPTIVA DEL INMUEBLE SUNC-1/UE-1
| Identificacién |

Direccion GP Villanueva N°65 - Bajo Poligono 06 | Parcela | 01
Municipio Portugalete Propietario Victor Galicia Gallego
ANO DE CONSTRUCCION [ 1900 1934 | 1950 | | 2000
ULTIMA REFORMA |

Planta Alzado

| Informacién Pormenorizada |

CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS Y ESTADO DE CONSERVACION

TiPO ELEMENTO MATERIAL GRADO DE CUMPLIMIENTO
Piedra Ladrillo Hormigén Madera Bueno Regular Malo
Cimentacién X X
Muros de Carga X X
Estructura Pilares/Vigas X X
Forjado X X
Cubierta X X
Mortero Cerémico Madera Piedra
Revestimiento X X
Fachada Dinteles X X
Alfeizares X X
Teja Pizarra Hormigén
Cubierta Cubricion X X
Madera Aluminio Plastico Hierro
Carpinteria Puertas X X
Ventanas X X
RELACION CON EL ENTORNO EDIFICACION
ACCESIBILIDAD Uso GLOBAL RESIDENCIAL
e Buena X « Estado de conservacion Buena
e Regular e Fechade Rehabiltacion | -
e Mala o Tipo de Actuacion Demolicién
TIPOLOGIA ENTORNO
« Urbana X TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION
e Rural
RELACION CON EL ENTORNO TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION Colectiva Urbana
e Destacable o NUmero de plantas PB+I+BC
e Apreciable X e Altura alero =7,00m
e Escaso « Tipo cubierta 2 Aguas
DESCRIPCION DE LA EDIFICACION
USO DEL EDIFICIO SUPERFICIES
e Residencial o Ocupacion planta (m?) 74,93 m?
e Aparcamiento o Superficie elementos otros usos 74,93 m?
e Terciario o Superficie edificada (m?) 74,93 m?
e Trastero X o N°Viviendas existentes 0
Observaciones
Inmueble que se desarrolla exclusivamente en planta baja, donde se albergan todos los locales. Tiene una planta préacticamente cuadrada, cuyas
dimensiones méximas son 7,54 x 7,56 m. Desde la zona sur del inmueble, se accede a un recinto cerrado y cubierto, ejecutado mediante unos
porticos de hormigdn armado, donde se ubica un pequerio taller, una ducha y una lefera.
El acceso es independiente para los diferentes recintos, y se realiza desde la calle G Villanueva, si bien se comunican interiormente.
El inmueble esta dentro de un edificio de PB+14BC, construido en el afo 1.934, a base de estructura de hormigdn, cierres de fabrica de ladrillo y
cubierta a 2 aguas con estructura de madera.
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A-06 FICHA DESCRIPTIVA DEL INMUEBLE SUNC-1/UE-1
| Identificacién |

Direccion GP Villanueva N°65 - Primero Poligono 06 | Parcela | 01

Municipio Portugalete Propietario M2 del Carmen Flores H. y Pedro M2 Safudo P.

ANO DE CONSTRUCCION [ 1900 1934 | 1950 | | 2000

ULTIMA REFORMA |

Planta

| Informacién Pormenorizada

CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS Y ESTADO DE CONSERVACION

TiPO ELEMENTO MATERIAL GRADO DE CUMPLIMIENTO
Piedra Ladrillo Hormigén Madera Bueno Regular Malo
Cimentacién X X
Muros de Carga X X
Estructura Pilares/Vigas X X
Forjado X X
Cubierta X X
Mortero Cerémico Madera Piedra
Revestimiento X X
Fachada Dinteles X X
Alfeizares X X
Teja Pizarra Hormigoén
Cubierta Cubricion X X
Madera Aluminio Plastico Hierro
Carpinteria Puertas K X
Ventanas X X
RELACION CON EL ENTORNO EDIFICACION
ACCESIBILIDAD Uso GLOBAL RESIDENCIAL
e Buena X « Estado de conservacion Buena
e Regular e Fechade Rehabiltacion | -
e Mala o Tipo de Actuacion Demolicion
TIPOLOGIA ENTORNO
o Urbana X TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION
e Rural
RELACION CON EL ENTORNO TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION Colectiva Urbana
e Destacable o NUmero de plantas PB+I+BC
e Apreciable X e Altura alero =7,00m
e Escaso * Tipo cubierta 2 Aguas
DESCRIPCION DE LA EDIFICACION
USO DEL EDIFICIO SUPERFICIES
e Residencial X e Ocupacion planta (m?) 62,25 m?
o Aparcamiento o Superficie elementos otros usos 49,08 m?
e Terciario o Superficie edificada (m?) 219,99 m?
e Trastero X * N°Viviendas existentes 1
Observaciones
Inmueble que se desarrolla en planta baja, planta primera y bajo-cubierta. En planta baja se ubican un pequerio taller, con acceso desde la calle G°
Villanueva y la escalera de acceso a la vivienda, que se desarrolla en la planta primera y la planta bajo-cubierta. El acceso a la planta bajo-cubierta
se realiza desde la escalera comun.
El ndcleo principal del inmueble tiene una planta practicamente cuadrada, cuyas dimensiones maximas son 7,54 x 7,56 m. de la que sobresale el
taller en su fachada Oeste. Desde la cocina en planta primera, se accede a un pequerio balcon, comunicado con la terraza, ubicada sobre el taller
en planta baja. El inmueble esta dentro de un edificio de PB+1+BC, construido en el afo 1.934, a base de estructura de hormigoén, cierres de
fabrica de ladrillo y cubierta a 2 aguas con estructura de madera.
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B-01 FICHA DESCRIPTIVA DEL INMUEBLE SUNC-1/UE-1
| Identificacién |

Direccion G° Villanueva s/n Poligono 06 | Parcela | 10
Municipio Portugalete Propietario Gobierno Vasco
ANO DE CONSTRUCCION 1900 1950 | 1980 [ 2000
ULTIMA REFORMA |

Plano de Situacion Imagen del Edificio

Planta Alzado

Informacién Pormenorizada

CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS Y ESTADO DE CONSERVACION

TiPO ELEMENTO MATERIAL GRADO DE CUMPLIMIENTO
Piedra Ladrillo Hormigén Madera Bueno Regular Malo
Cimentacién X X
Muros de Carga X X
Estructura Pilares/Vigas X
Forjado X
Cubierta X X
Mortero Cerémico Madera Piedra
Revestimiento X X
Fachada Dinteles
Alfeizares
Teja Pizarra Hormigén
Cubierta Cubricion X X
Madera Aluminio Plastico Hierro
Carpinteria Puertas X X
Ventanas X X
RELACION CON EL ENTORNO EDIFICACION
ACCESIBILIDAD UsO GLOBAL OTROS USOS
e Buena X « Estado de conservacion Deficiente
e Regular e Fechade Rehabiltacion | -
e Mala o Tipo de Actuacion Demolicién
TIPOLOGIA ENTORNO
+ Utbana X TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION
e Rural
RELACION CON EL ENTORNO TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION Txabola
e Destacable o NUmero de plantas PB
e Apreciable X e Altura alero ~=250m
e Escaso « Tipo cubierta 2 Aguas
DESCRIPCION DE LA EDIFICACION
USO DEL EDIFICIO SUPERFICIES
« Residencial o Ocupacion planta (m?) 62,28
o Aparcamiento «  Superficie elementos otros usos 62,28
e Terciario o Superficie edificada (m?) 62,28
e Trastero o N°Viviendas existentes 0
Observaciones
Edificio de planta rectangular de 12,00 x 5,15 m. aproximadamente, usado como edificio de aperos y cuartos de labranza.
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B-02 FICHA DESCRIPTIVA DEL INMUEBLE SUNC-1/UE-1
| Identificacién |

Direccion G° Villanueva s/n Poligono 06 | Parcela | 10

Municipio Portugalete Propietario Gobierno Vasco

ANO DE CONSTRUCCION [ 1900 1950 | 1980 [ 2000

ULTIMA REFORMA

Plano de Situacion Imagen del Edificio

Planta Alzado

Informacién Pormenorizada

CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS Y ESTADO DE CONSERVACION

TiPO ELEMENTO MATERIAL GRADO DE CUMPLIMIENTO
Piedra Ladrillo Hormigén Madera Bueno Regular Malo
Cimentacién X X
Muros de Carga X X
Estructura Pilares/Vigas X
Forjado X
Cubierta X X
Mortero Cerémico Madera Metalicos
Revestimiento X X X
Fachada Dinteles
Alfeizares
Teja Pizarra Hormigén
Cubierta Cubricion X X
Madera Aluminio Plastico Hierro
Carpinteria Puertas X X
Ventanas X X
RELACION CON EL ENTORNO EDIFICACION
ACCESIBILIDAD UsO GLOBAL OTROS USOS
e Buena X « Estado de conservacion Deficiente
e Regular e Fechade Rehabiltacion | -
e Mala o Tipo de Actuacion Demolicién
TIPOLOGIA ENTORNO
+ Utbana X TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION
e Rural
RELACION CON EL ENTORNO TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION Txabola
e Destacable o NUmero de plantas PB
e Apreciable X e Altura alero ~=250m
e Escaso « Tipo cubierta 1Agua
DESCRIPCION DE LA EDIFICACION
USO DEL EDIFICIO SUPERFICIES
« Residencial o Ocupacién planta (m?) 18,60
o Aparcamiento «  Superficie elementos otros usos 18,60
e Terciario o Superficie edificada (m?) 18,60
e Trastero o N°Viviendas existentes 0
Observaciones
Edificio de planta rectangular de 5,70 x 3,30 m. aproximadamente, usado como edificio de aperos y cuartos de labranza.
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B-03 FICHA DESCRIPTIVA DEL INMUEBLE SUNC-1/UE-1
| Identificacién |

Direccion G° Villanueva s/n Poligono 06 | Parcela | 10
Municipio Portugalete Propietario Gobierno Vasco
ANO DE CONSTRUCCION [ 1900 | 190 | 1980 | 2000
ULTIMA REFORMA

Imagen del Edificio

Planta Alzado

Informacién Pormenorizada

CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS Y ESTADO DE CONSERVACION

TiPO ELEMENTO MATERIAL GRADO DE CUMPLIMIENTO
Piedra Ladrillo Hormigén Madera Bueno Regular Malo
Cimentacién X X
Muros de Carga X X
Estructura Pilares/Vigas X
Forjado X
Cubierta X X
Mortero Cerémico Madera Metalicos
Revestimiento X X X
Fachada Dinteles
Alfeizares
Teja Pizarra Hormigén
Cubierta Cubricion X X
Madera Aluminio Plastico Hierro
Carpinteria Puertas X X
Ventanas X X
RELACION CON EL ENTORNO EDIFICACION
ACCESIBILIDAD UsO GLOBAL OTROS USOS
e Buena X « Estado de conservacion Deficiente
e Regular e Fechade Rehabiltacion | -
e Mala o Tipo de Actuacion Demolicién
TIPOLOGIA ENTORNO
+ Utbana X TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION
e Rural
RELACION CON EL ENTORNO TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION Txabola
e Destacable o NUmero de plantas PB
e Apreciable X e Altura alero ~=250m
e Escaso « Tipo cubierta 1Agua
DESCRIPCION DE LA EDIFICACION
USO DEL EDIFICIO SUPERFICIES
« Residencial o Ocupacion planta (m?) 16,34
o Aparcamiento «  Superficie elementos otros usos 16,34
e Terciario o Superficie edificada (m?) 16,34
e Trastero o N°Viviendas existentes 0
Observaciones
Edificio de planta rectangular de 6,05 x 2,80 m. aproximadamente, usado como edificio de aperos y cuartos de labranza.
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Documento B

NORMAS URBANISTICAS
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B. NORMAS URBANISTICAS

CAPITULO I. GENERALIDADES

Articulo 1.- Objeto y ambito territorial de aplicacion

Las presentes Normas urbanisticas del Plan Especial de Ordenacion Urbana (PEOU) del Area de
Suelo Urbano No Consolidado SUNC-1 de Portugalete, incorporando su Modificacion N° 1, tienen
por objeto complementar el Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) de Portugalete mediante la
reglamentaciéon pormenorizada, dentro de su ambito de aplicacién, de todos aquellos aspectos
relativos al uso de los terrenos y de las edificaciones, tanto publicas como privadas, asi como las
referentes al régimen urbanistico del suelo, de acuerdo con lo establecido en la Ley 2/2006, de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, y la normativa de desarrollo.

Las determinaciones del PEOU del SUNC-1, tendran caracter normativo en el &mbito de la citada
area, cuya delimitacién aparece grafiada en los planos de informacién y de ordenacion de este Plan
Especial.

Articulo 2.- Entrada en vigor

La entrada en vigor de las determinaciones del presente PEOU, incorporando su Modificacion N° 1,
se producira de acuerdo con lo establecido por la legislacion de aplicacion. Regiran hasta que sean
modificadas por el procedimiento establecido al efecto.

Articulo 3.- Componentes de este Plan Especial

El presente PEOU del SUNC-1, incorporando su Modificacion N° 1, de Portugalete se compone de
los siguientes documentos:

A. Memoria informativa y justificativa

B. Normas urbanisticas

C. Directrices de organizacion y gestion de la ejecucion
D. Estudio de viabilidad econémico-financiera

E. Planos de la informacién urbanistica

F. Planos de la ordenacién urbanistica

G. Resumen ejecutivo

Sociedad de Gestién Urbanistica C/ Mazarredo n’ 63 12 dcha. 48009 Bilbao TIf: 94 424 09 51 email: oficina@aj3.net AJURIAGUERRA TRES, S.L.P.



Portugaleteko SUNC-1 Hiri-Lurzoru Finkatugabeko Arearen HA.P.B.-ren 1. Aldaketa 2019ko uztaila
Modificacion N° 1 P.E.O.U. Area Suelo Urbano No Consolidado SUNC-1 de Portugalete Julio 2019

DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS 104

Articulo 4.- Valor normativo de los distintos componentes

Tienen carécter normativo la totalidad de las determinaciones contenidas en el presente documento
de Normas urbanisticas, asi como las contenidas en los Planos de ordenacién, a excepcién de la de
los planos de esquemas de redes, que tienen caracter orientativo.

Las determinaciones contenidas en esta Normativa, deberan aplicarse asimismo a todas aquellas
obras que se realicen en el interior del &mbito del SUNC-1 y que correspondan a la urbanizacién,
implantacién de servicios o ejecucion de las edificaciones, tanto publicas como privadas.

Articulo 5.- Jerarquizacion de las determinaciones

Las determinaciones del presente Plan Especial, y mas concretamente estas Normas Urbanisticas,
se interpretaran en base a aquellos criterios que, partiendo del sentido propio de sus palabras en
relacién con el contexto y los antecedentes histdricos y legislativos, atiendan fundamentalmente a su
espiritu y finalidad, asi como a la realidad social del tiempo en que han de ser aplicadas.

Los solapamientos, las imprecisiones y las contradicciones entre determinaciones distintas de igual
rango se resolveran otorgando prevalencia, en primer lugar, a las determinaciones prescriptivas sobre
las descriptivas, informativas o justificativas, y, en segundo lugar, a las escritas sobre las gréficas. En
lo que se refiere a las superficies se estara siempre a la comprobacion més precisa de las superficies
reales.

Las posibles discordancias entre las Normas Urbanisticas y los Planos de Ordenacion de caracter
normativo se saldaran a favor de éstos.

Sobre la medicién numérica con la que se indica la dimensién de cualquier superficie, prevalecera
siempre su superficie real, una vez comprobada ésta de forma fehaciente

Cuando existan contradicciones graficas entre planos de diferente escala, prevaleceran los de mayor
detalle. En todo caso, y como criterio general, prevalecera siempre el més restrictivo, en aras a la
mejor defensa del interés colectivo. En el caso de que sobre un mismo aspecto existan normas
concurrentes, seran de aplicaciéon todos y cada uno de los limites que éstas impongan, no pudiendo
las actuaciones ampararse en la existencia de alguna norma que no satisfaga a cualesquiera de las
restantes.

Articulo 6.- Licencias y clasificacion de las obras

Las licencias de obras asi como su clasificacién y procedimiento dentro del érea se atendran a lo
dispuesto a este fin en el Plan General de Ordenacién Urbana de Portugalete, la Ordenanza
Municipal Reguladora de las Licencias Urbanisticas, a la legislacién urbanistica vigente (Titulo VI,
Capitulo Il de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo) y deméas normativa municipal y
urbanistica de aplicacion.

AJURIAGUERRA TRES, S.L.P. Sociedad de Gestién Urbanistica C/ Mazarredo n’ 63 12 dcha. 48009 Bilbao TIf: 94 424 09 51 email: oficina@aj3.net



Modificacion N 1 P.E.O.U. Area Suelo Urbano No Consolidado SUNC-1 de Portugalete Julio 2019
105 DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS

Portugaleteko SUNC-1 Hiri-Lurzoru Finkatugabeko Arearen H.A.P.B.-ren 1. Aldaketa 2019ko uztaila 0

CAPITULO II. TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

Articulo 7.- Terminologia de conceptos

En toda la documentacion del presente PEOU, se respeta la terminologia contenida en el Plan
General de Ordenacion Urbana de Portugalete, la terminologia de la vigente Ley 2/2006, de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, y la normativa de desarrollo.

En las presentes normas se hacen breves referencias al PGOU de Portugalete, o se deja implicita su
relacion con ella, extremo que de cualquier forma se ha de realizar por aplicacion automatica del
principio de la jerarquia normativa

En el presente capitulo se definen los conceptos especificos a través de los cuales se establece la
ordenacion del PEOU.

Articulo 8.- Zona y Subzona

Se utiliza el término Zona para un area espacial diferenciada con determinaciones urbanisticas
homogéneas o dotadas de una misma Calificacion Urbanistica. Las zonas con determinaciones
urbanisticas homogéneas se dividen en distintas subzonas, que a su vez, podran contener unas
propuestas urbanisticas diferenciadas.

Articulo 9.- Parcela edificable

Se entiende por Parcela edificable aquella superficie que tiene posibilidad de soportar una
edificacion. En ella se delimitan las alineaciones dentro de la cual debe ubicarse la posible
edificacion.

Articulo 10.- Alineaciones y rasantes

Las alineaciones definidas en los planos del presente PEOU como linea de edificacién son de dos
clases, que se identifican en la documentacion grafica:

a) De caracter obligatorio, lo que implica la necesidad de construir la edificacion en la
alineacion definida como tal.

b) De caracter méaximo, lo que implica la necesidad de no sobrepasarla con la edificacion,
pudiendo realizarse los retranqueos que se estimen oportunos.

Estas alineaciones de la edificaciéon pueden regular asimismo las plantas definidas como bajo
rasante y sobre rasante. En plantas sobre rasante, salvo lo dispuesto respecto a vuelos, y en plantas
bajo rasante, salvo o dispuesto respecto a accesos.

Rasante es el perfil de una via o espacio publico. Las rasantes quedan definidas en los Planos de
ordenacion del presente PEOU.

Las alineaciones y rasantes definidas en el presente PEOU seran de obligada observancia para el
Proyecto de urbanizacién, sin perjuicio de que se puedan efectuar las adaptaciones de detalle
exigidas por un mayor estudio de la definicion constructiva o por las caracteristicas del suelo y
subsuelo en la ejecucion material de las obras del Proyecto de urbanizacién, y las condiciones
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establecidas en las ordenanzas de este PEOU y subsidiariamente en las contenidas en el
Planeamiento General Municipal.

Articulo 11.- Cotas de referencia

La cota de referencia de un edificio es el nivel 6 cota de la rasante de la via publica en el punto de su
alineacion, 6 bien la cota ¢ nivel de la plataforma donde se asentara la edificacion.

En el presente PEOU, se ha definido en las Normas Urbanisticas y en los Planos de ordenacion, para
cada lote edificable, la cota de referencia para su implantacion, establecida en la cota de la planta
primera sobrerasante. Las cotas de referencia se establecen en distintos puntos de la parcela en
relacidon a la cota en via publica en ese punto, para poder establecer la cota de la edificacion en
funcién de su ubicacion.

Las cotas de las demés plantas sobre rasante quedan impuestas de la misma manera, segun las
alturas libres establecidas, al objeto de lograr una imagen homogénea del conjunto. La cota de planta
baja podréa variar en cada lote edificatorio, con objeto de que se pueda acomodar a las rasantes de la
urbanizacién circundante.

La aplicacion de las cotas de referencia establecidas en el presente PEOU se realizara tras la
comprobacién de la correspondencia de las rasantes resultantes tras el Proyecto de urbanizacion
con las aqui previstas.

Articulo 12.- Superficie edificable

Es la suma de la superficie correspondiente a todas las plantas construibles en una determinada
parcela o solar. La forma de medir la superficie construida se realizara conforme a lo establecido en el
Plan General Municipal, y en su caso, las Ordenanzas Municipales.

En el presente PEOU se asignan las edificabilidades fisicas que corresponden a cada subzona
definida en el mismo, tanto para las plantas bajo rasante como sobre rasante. Estas asignaciones
quedan sefaladas tanto en los articulos especificos que regulan cada subzona dentro de estas
Normas urbanisticas, como en los Planos de ordenacién correspondientes.
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CAPITULO lIl. SUBZONIFICACION Y USOS PORMENORIZADOS

Articulo 13.- Usos de edificacion previstos

De acuerdo con lo especificado en la ficha correspondiente al Area de Suelo Urbano No Consolidado
SUNC-1, asi como en el articulo 46 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Portugalete, las Zonas
de Ordenanza definidas como Bloque Lineal (n° 3) y Equipamiento (n° 7), el uso caracteristico es el
Residencial de Vivienda plurifamiliar sometido a régimen de Proteccion Oficial.

Los usos de edificacion que se definen en el presente PEOU son los siguientes:

- Uso caracteristico: Vivienda plurifamiliar en régimen de Proteccion Oficial: en las parcelas
definidas en las subzonas para este uso.

Equipamiento de Alojamiento Dotacional: en las parcelas definidas en las
subzonas para este uso.

- Usos compatibles: Uso de garaje-aparcamiento en la categoria 32: se permite este uso en el
interior de planta baja y sétano de los edificios de viviendas y alojamientos
dotacionales.

Otros usos compatibles: Los usos compatibles indicados en las Zonas de
Ordenanza definidas como Bloque Lineal (n° 3) y Equipamiento (n° 7), en las
parcelas definidas para cada tipo de uso (SZR y EAD respectivamente),

Articulo 14.- Subzonificacion del area

En la totalidad de la superficie abarcada por este Area de Suelo Urbano No Consolidado se
diferencian las parcelas edificables y los suelos destinados a dotaciones no edificatorias de la red
publica de sistemas locales y generales. La division de estas zonas y subzonas a nivel
pormenorizado viene establecida en el Plano de ordenacion OZ-01-A denominado Subzonificacion y
UsSoS pormenorizados.

Las parcelas edificables son aquellos espacios que tras la ordenaciéon seran susceptibles de albergar
las edificaciones tanto residenciales como de equipamiento, de conformidad con las condiciones
establecidas en el presente PEOU. Se definen bajo la siguiente clasificacion y nomenclatura:

SZR  Subzona Residencial. Lo constituyen los espacios en donde se prevé materializar la
edificabilidad urbanistica de uso residencial en tipologia de vivienda plurifamiliar, bajo las
condiciones descritas en el presente PEOU. Igualmente en estas subzonas se posibilitan los
usos de garaje y trastero vinculados al uso residencial, a la vez que se podran permitir usos
compatibles bajo las condiciones que se establecen.

EAD  Equipamiento de Alojamientos Dotacionales. Lo constituye la subzona en la que se prevé
materializar la edificabilidad fisica prevista para alojamientos dotacionales. Igualmente en
estas subzonas se posibilitan l0s usos de garaje y trastero vinculados al uso residencial, a la
vez que se podran permitir usos compatibles bajo las condiciones que se establecen.

Los suelos destinados a dotaciones no edificatorias de la red publica de sistemas locales y
generales, son aquellos que tras la urbanizacion pasaran a formar parte del conjunto de elementos
dotacionales del area. Se definen bajo la siguiente clasificacién y nomenclatura:
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ELP  Espacios libres y zonas verdes. La constituyen los terrenos definidos en el &rea destinadas
a los usos de ocio y recreo de la poblacidn, como jardines, espacios peatonales y plazas,
para atender a una demanda de carécter local. Sera compatible el acceso restringido de
vehiculos para residentes en las condiciones que se establezcan.

SZV  Vialidad del sistema de transportes y comunicaciones. La constituyen los ejes viarios
definidos en el ambito del PEOU, compuestos con elementos funcionales diversos, como
calzada, aparcamiento, acera, etc.

SGV  Sistema General Viario. La constituye la franja de terreno destinado a la ampliacion de la
acera de la calle Miguel de Unamuno, que conforma un sistema general viario que forma
parte de la estructura organica del municipio.

Articulo 15.- Resumen de las determinaciones urbanisticas para las subzonas

La ordenacién pormenorizada del PEOU, incorporando su Modificacion N° 1, transforma la totalidad
de su ambito en las siguientes superficies medidas en metros cuadrados de suelo correspondientes
alas Zonas y Subzonas, conforme se detalla en la relacion que se acompana a continuacion.

Para cada ambito se establecen una serie de determinaciones urbanisticas, que vienen definidas en
los articulos de estas normas. En la tabla siguiente se resumen las cuantias en relacion a la
edificabilidad fisica y las unidades de usos.
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CUADRO DE SUBZONIFICACION Y DETERMINACIONES URBANISTICAS

Subzona

Superficie subzona

Edificabilidad fisica

N° uso

% s/Area % s/Zona m2 | % s/Zona m?S. Rasante  m?B. Rasante | Viv./plaza apar.
ZONAS RESIDENCIALES
SZR Subzona residencial
SZR-1 12,81% 39,18% 1.913,07 40,60% 3.227 2.400 32 32
SZR-2  SZR-2.1 19,89% 46,53% 2.272,32 2.970,28 44,40% 3.530 4723 3000 4000 35 47 55
SZR-2.2 14,29% 697,96 15,00% 1.193 1.000 12 13
Total SZR 32,70%  100,00% 4.883,35  100,00% 7.950 6.400 79 100
TOTAL RESIDEN. 32,70% 4.883,35 7.950 6.400 79 100
DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS
EAD Equipamiento alojamiento dotacional
EAD-1 3,70% 16,99% 552,69 14,76% 900 385 11
EAD-2  EAD-2.1 10,54% 48,38% 1.574,07 53,06% 3.235 925 36
EAD-2.2 7,54% 34,63% 1.126,47 32,18% 1.962 715 25
Total EAD 21,78%  100,00% 3.253,23  100,00% 6.097 2.025* 72
Se computan también las plantas semisétano*
ELP Espacios libres publicos y zonas verdes
ELP-1 2,42% 12,48% 361,50
ELP-2 1,99% 10,25% 296,85
ELP-3 9,03% 46,55% 1.348,34
ELP-4 1,79% 9,22% 267,19
ELP-5 2,22% 11,43% 331,07
ELP-6 1,95% 10,07% 291,69
Total ELP 19,40%  100,00% 2.896,64
TOTAL DOTACION 41,18% 6.149,87 6.097 2.025 72
SISTEMA DE TRANSPORTES Y COMUNICACIONES
SZV Vialidad
SZV-1 14,80% 61,33% 2.210,54
SZV-2 9,33% 38,67% 1.393,89
Total SzV 24,14%  100,00% 3.604,43
TOTAL S. TRANSP. 24,14% 3.604,43
SISTEMA GENERAL VIARIO
SGV-1 1,99% 296,74
TOTAL S.G. VIARIO 1,99% 296,74
TOTAL SUNC-1 100,00% 14.934,39 14.047 8.425 79 172
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Articulo 16.- Subzona residencial (SZR)

El PEOU define las parcelas edificables sobre las que se deben asentar las nuevas edificaciones

residenciales propuestas con sujecion a

Tipologia edificatoria:

Vivienda plurifamiliar en bloque lineal.

Ordenacion:

las siguientes determinaciones.

En los Planos de ordenacion se sefialan las alineaciones de la edificacidon que se deben observar,

con caracter obligatorio o méximo, tanto

bajo rasante como sobre rasante.

En los Planos de ordenacién se define la cota de planta primera, y resto de plantas altas en referencia
a esta, por cada bloque y tramo de calle, que se debera respetar en los proyectos de edificacion, tras
verificar la correspondencia de las rasantes resultantes tras el Proyecto de urbanizacion.

Se podré requerir la redaccién de un Estudio de Detalle de las subzonas colindantes (SZR-1 con
EAD-1y SZR-2.1 con SZR-2.2) con el fin de coordinar los aspectos de composicion de las fachadas
de los edificios, y evitar efectos discordantes, con objeto de obtener un buen aspecto de conjunto.

Parametros edificatorios:

NuUmero maximo de viviendas: ................

Edificabilidad maxima: ...........cccocoeven.

Plantas maximas permitidas: .................

Altura maxima edificable: ..............ccc.......

Las sefAaladas en el cuadro resumen del articulo 15

El nimero de viviendas descrito en el presente PEOU tiene
caracter de referencia, y viene determinada por las
superficies construidas maximas destinadas a vivienda
establecidas para cada parcela resultante. Se podra
proponer la modificacion de este ndmero de forma
justificada en los proyectos de edificacion y someterlo a su
aprobacion. En su caso, se debera dar cumplimiento a las
dotaciones asociadas al nimero de viviendas.

El sefialado en el cuadro resumen del articulo 15 para cada
subzona definida.

B + 3 + Atico, segln queda senalado en los Planos de
Ordenacion.

La Planta Atico estara retranqueada 3 metros o 1,50 metros
respecto a la linea de edificacién de la fachada, segun su
posicion, tal como queda establecido en los planos de
ordenacién. Para esta planta, las dimensiones del desarrollo
longitudinal podran ajustarse justificadamente en los
proyectos de edificacion con un méximo y minimo del 10%,
cumpliendo el resto de parametros urbanisticos, y ademas
este reajuste debera ser aprobado por el Ayuntamiento.

La que resulte de aplicar las cotas de referencia definidas en
el PEOU y las alturas libres de las plantas altas.
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Con caracter general sera de observancia la regulacién
establecida en el articulo 108 de las Normas urbanisticas del
PGOU de Portugalete.

Normativa de usos:

Ademas de la regulacion contenida en estas normas del PEOU, se debera observar lo indicado en el
Capitulo 2 del Titulo Ill, asi como lo establecido para las Zonas de Ordenanza de Blogue Lineal (n° 3),
en las Normas Urbanisticas del PGOU de Portugalete.

Uso caracteristico: ........c.cooveeiiiiiieinn, Residencial plurifamiliar

Usos compatibles:.........ccccocoveiviiiiinnn, - Garaje-aparcamiento privado.
- Residencia comunitaria.
- Hospedaje.

- Comercial categorias 1.2y 2.2 en planta baja.

- Oficinas. No se permitiran en plantas superiores a plantas
con uso residencial, a excepcion de los despachos
domeésticos.

- Hostelero, Salas de reunion, espectéculos y otros servicios
terciarios en situaciones Ay B, con aforo Tipo I, y II.

- Industrial categorfas 1.2y 2.2, se permiten Unicamente en
planta baja y primera, ligadas o no a sétano.

- Equipamiento educativo, cultural, bienestar social vy
asistencia sanitaria en todas las clases y situaciones.

- Equipamiento deportivo en plantas sétano y baja, se
permite también en planta primera y segunda vinculadas a
la planta baja.

- Equipamiento religioso, Unicamente en edificio exclusivo.

- Servicios de la Administracion y otros servicios urbanos en
todas sus clases y situaciones.

Los usos compatibles no podran ocupar mas del 30% de la
superficie edificable del edificio.

También se autoriza la construccion de las redes de los
servicios urbanos precisos para la total urbanizacién del
ambito, establecidos como servidumbres de acueducto
sobre las parcelas privadas, si fuese preciso establecer
dicha servidumbre para la ejecucion del Proyecto de
urbanizacién, en una franja no superior a cinco metros de
anchura, que en su caso deberéa someterse a aprobacion.

Garaje-aparcamientO:.........ccccoovvrveriirnn, Se permite el uso de garaje-aparcamiento en la categoria 32
en las plantas baja y plantas sétano de las edificaciones.
En el cuadro resumen del articulo 15 se establece el nimero
minimo de plazas de aparcamiento a albergar en cada
subzona para dar cumplimiento a la legislacion vigente. En
caso de que no se materialice la edificabilidad méxima
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permitida, se podra reducir el nimero de plazas de
aparcamiento, bajo las condiciones establecidas

Se observaran las condiciones de servidumbre de paso
establecidas en las plantas bajas y bajo rasante para el
acceso rodado de vehiculos, seguin queda establecido en el
articulo 21 de estas normas.

Las zonas interiores de las subzonas libres de edificacion seran de dominio privado y uso privado o
publico, segln su posiciéon. Seran de uso publico las franjas de terreno colindantes a los edificios
existentes en la calle Federico Martinez definidos con servidumbre de paso publico en los Planos de
ordenacién del presente plan. Los cierres de las zonas de uso privado se realizaran segun la
definicion contenida en el Capitulo VII de las presentes Normas.

En los espacios libres de edificacion, tanto de uso publico como privado, se procuraran tratamientos
blandos del suelo, con ajardinamiento y vegetacion, y minimizando las superficies urbanizadas con
elementos impermeables. Las plantas bajo rasante de la edificacién Unicamente podran sobresalir un
metro (1 m) sobre el nivel del terreno circundante.

Articulo 17.- Equipamiento de Alojamientos Dotacionales (EAD)

El PEOU define las parcelas edificables sobre las que se deben asentar los equipamientos de
alojamientos dotacionales con sujecion a las siguientes determinaciones.

Tipologia edificatoria:

Equipamiento de Alojamiento dotacional, en edificacion aislada o adosado a otras edificaciones.

Ordenacion:

En los Planos de ordenacién se sefalan las alineaciones de la edificacidon que se deben observar,
con caracter obligatorio o méximo, tanto bajo rasante como sobre rasante.

En los Planos de ordenacién se define la cota de planta primera, y resto de plantas altas en referencia
a esta, por cada bloque y tramo de calle, que se debera respetar en los proyectos de edificacion, tras
verificar la correspondencia de las rasantes resultantes tras el Proyecto de urbanizacion.

Se podréa requerir la redaccion de un Estudio de Detalle de las subzonas colindantes (SZR-1y EAD-
1), o de las que dan forma al espacio libre circular central (EAD-2.1 y EAD-2.2), con el fin de coordinar
los aspectos de composicién de las fachadas de los edificios, y evitar efectos discordantes, con
objeto de obtener un buen aspecto de conjunto.

Parametros edificatorios:

Edificabilidad méxima: ...............c.cc...... El sefialado en el cuadro resumen del articulo 15 para cada
subzona definida.

Plantas méximas permitidas: ................... B + 2 0B + 3, en funcién de la via a que dan frente, segin
queda sefnalado en los Planos de ordenacion.

Altura méaxima edificable: ... La que resulte de aplicar las cotas de referencia definidas en
el PEOU y las alturas libres de las plantas altas.
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Con caracter general sera de observancia la regulacién
establecida en el articulo 108 de las Normas urbanisticas del
PGOU de Portugalete.

Normativa de usos:

Ademas de la regulacion contenida en estas normas del PEOU, se debera observar lo indicado en el
Capitulo 6 del Titulo Ill, asi como lo establecido para las Zonas de Ordenanza de Equipamiento (n° 7),
en las Normas Urbanisticas del PGOU de Portugalete.

Uso caracteristiCo: ........c.cooveiiiiiieinn, Alojamiento dotacional

Usos compatibles:.........cccooevviviiiiinnn, - Garaje-aparcamiento privado.
- Residencia comunitaria.
- Equipamiento deportivo.
- Hospedaje.
- Oficinas.
- Comercial, categoria 1.2,
- Servicios recreativos en todas sus categorias y situaciones
- Industrial categorias 1.2y 2.2,

- Vivienda de guarderia, vinculada a la actividad, con una
superficie total no superior a 120 m2,

También se autoriza la construccion de las redes de los
servicios urbanos precisos para la total urbanizacion del
ambito, establecidos como servidumbres de acueducto
sobre las parcelas privadas, si fuese preciso establecer
dicha servidumbre para la ejecucion del Proyecto de
urbanizacién, en una franja no superior a cinco metros de
anchura, que en su caso debera someterse a aprobacion.

Garaje-aparcamientO:...........ccoovveeriviins, Se permite el uso de garaje-aparcamiento en la categoria 32
en las plantas baja y plantas sétano de las edificaciones.

En el cuadro resumen del articulo 15 se establece el nimero
minimo de plazas de aparcamiento a albergar en cada
subzona para dar cumplimiento a la legislacion vigente. En
caso de que no se materialice la edificabilidad maxima
permitida, se podra reducir el nimero de plazas de
aparcamiento, bajo las condiciones establecidas

Se observaran las condiciones de servidumbre de paso
establecidas en las plantas bajas y bajo rasante para el
acceso rodado de vehiculos, segiin queda establecido en el
articulo 21 de estas normas.

Las zonas interiores de las subzonas libres de edificacién seran de dominio privado y uso privado o
publico, segun su posicion. Seran de uso publico las franjas de terreno colindantes a los edificios
existentes en la calle Federico Martinez definidos con servidumbre de paso publico en los Planos de
ordenacion del presente plan. Los cierres de las zonas de uso privado se realizaran segun la
definicién contenida en el Capitulo VII de las presentes Normas.
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En los espacios libres de edificacion, tanto de uso publico como privado, se procuraran tratamientos
blandos del suelo, con ajardinamiento y vegetacién, y minimizando las superficies urbanizadas con
elementos impermeables. Las plantas bajo rasante de la edificacién Unicamente podran sobresalir un
metro (1 m) sobre el nivel del terreno circundante.

Articulo 18.- Espacios libres publicos y zonas verdes (ELP)

Las areas definidas como ELP recogen las diferentes subzonas destinadas a jardines, espacios
peatonales y plazas, con sujecién a las siguientes determinaciones. Ademas de la regulacion
indicada a continuacion, con caracter general sera de observancia la regulacion establecida para las
Zonas de Ordenanza de Zonas verdes y espacios libres (n° 9) en las Normas Urbanisticas del PGOU
de Portugalete.

Ordenacion:

En el PEOU se establecen los criterios de ordenacion de las distintas subzonas de espacios libres
publicos y zonas verdes, en cuanto a ejes peatonales, perfiles, rasantes, dimensiones o posicién de
elementos de urbanizacién como arbolado y escaleras, tal como quedan reflejados en los Planos de
ordenacién. El Proyecto de urbanizacion que se redacte para su definicion detallada debera seguir
estos criterios, que en su caso, podran ser ajustadas de forma justificada. Se observaran las
especificaciones contenidas en la Ley 20/97 sobre Promocion de Accesibilidad, y el Decreto 68/2000,
de 11 de abril que lo desarrolla.

No estan previstos usos edificatorios en estas subzonas. Excepcionalmente, previa autorizacion y
concesién municipal, se permiten pequefas construcciones provisionales destinadas a ofrecer
servicios de venta al publico, de prensa, quioscos, etc., en las condiciones que se establezcan en la
licencia.

Normativa de usos:

El uso al que se destinaran estas subzonas sera el de jardines, espacios peatonales y plazas, para el
reposo y esparcimiento, y mejora de las condiciones ambientales y estéticas del entorno urbano. Los
usos compatibles podran ser adoptados de acuerdo a lo establecido en el Capitulo 8 del Titulo Ill, asf
como lo establecido para las Zonas de Ordenanza de Zonas verdes y espacios libres (n° 9), en las
Normas Urbanisticas del PGOU de Portugalete. Entre estos usos, se permite la implantacion de
cualquiera de las redes de las infraestructuras precisas para la total urbanizacion del area, siempre
que sean subterraneas.

En las subzonas definidas como ELP-1y ELP-2 se ha definido un eje viario, denominado Vial eje 3,
donde se permite el uso de red viaria como uso complementario. El uso de estas vias para
comunicacién rodada de automdviles, estaré restringida a los residentes.

Observaciones:

Con la superficie de suelo destinada a este uso se da cumplimiento a las exigencias legales
establecidas para las reservas minimas de dotaciones de la red de sistemas locales para zonas
verdes y espacios libres.

Se dispondran de los arboles necesarios para dar cumplimiento a las exigencias legales aplicables.
Su definicién se establecera en el Proyecto de urbanizacion a redactar, para lo que se debera
observar las condiciones que se sefialan en el articulo 21 de estas normas a este respecto.
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Articulo 19.- Vialidad del sistema de transportes y comunicaciones (SZV)

Las subzonas definidas como SZV son las destinadas a la comunicacién interna y con el exterior,
tanto del trafico rodado como del peatonal, comprendiendo la calzada de rodadura, las aceras
anexas, asi como las bandas de aparcamientos, con sujecion a las siguientes determinaciones.

Ordenacion:

En el PEOU se establecen los criterios de ordenacion de las distintas subzonas destinadas a la
vialidad, mediante la definiciéon de los perfiles, rasantes, dimensiones, secciones tipo, posicién de
elementos de urbanizacién como alcorques y arbolado, asi como los diferentes componentes
funcionales, como son calzadas, plazas de aparcamiento, aceras 0 pasos peatonales, segiin quedan
reflejados en los Planos de ordenacion. El Proyecto de urbanizacion que se redacte para su
definicion detallada debera seguir estos criterios, que en su caso, podran ser ajustadas de forma
justificada. Se observaran las especificaciones contenidas en la Ley 20/97 sobre Promocién de
Accesibilidad, y el Decreto 68/2000, de 11 de abril que lo desarrolla.

No estan previstos usos edificatorios en estas subzonas.

Normativa de usos:

En estas subzonas se permiten los usos que sean precisos para cumplir su cometido de dotar de
accesibilidad rodada a vehiculos y a peatones a otras subzonas del ambito y a los terrenos
colindantes, incluido el aparcamiento de vehiculos al aire libre. Se seguiran los criterios de ordenacion
senalados, con objeto de dar respuesta a las distintas funciones para los que se han dispuesto,
como son el tréfico de vehiculos por calzada, itinerarios peatonales por aceras, plazas de
aparcamiento para automaoviles, o pasos peatonales.

Como uso compatible, se podra ubicar en estas subzonas, cualquier tipo de infraestructura que sea
precisa para su urbanizacién, incluso las redes de infraestructuras de abastecimiento de agua, gas,
saneamiento, energia y telefonia, aunque tengan un nivel de servicio superior al del area.

En el disefio definitivo que realice el Proyecto de urbanizacion correspondiente, se observara la
disposicion de las plazas de aparcamiento sefialados en los Planos de ordenacion. Se cumplird con
lo establecido al efecto por la normativa de accesibilidad, debiendo de cumplir el nimero de plazas
de aparcamiento destinadas a minusvalidos.

Observaciones:

Con la superficie de suelo destinada a este uso se da cumplimiento a las exigencias legales
establecidas para las reservas minimas de dotaciones de la red de sistemas locales para otras
dotaciones publicas locales diferentes a los espacios libres y zonas verdes.

Se dispondran de los arboles necesarios para dar cumplimiento a las exigencias legales aplicables.
Su definicién se establecera en el Proyecto de urbanizacién a redactar, para lo que se debera
observar las condiciones que se sefialan en el articulo 21 de estas normas a este respecto.

Articulo 20.- Sistema General Viario (SGV)

La Subzona definida como SGV se destina a la ampliacién del Sistema General Viario de la calle
Miguel de Unamuno, con sujecion a las siguientes determinaciones.
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Ordenacion:

Se ampliara la acera de la calle Miguel de Unamuno hasta la alineacion prevista en el PEOU. En esta
franja se acomodaran también las conexiones de los ejes viarios definidos en ambos extremos. Para
su definicion detallada en el correspondiente Proyecto de urbanizacién se observaran los criterios
previstos en los Planos de ordenacién, que en su caso, podran ser ajustados de forma justificada.

Normativa de usos:

El uso caracteristico de esta subzona seréa la de acera, como parte del eje viario de la calle Miguel de
Unamuno, destinado al trafico peatonal.

Como uso compatible, se podran ubicar en esta subzona cualquier tipo de infraestructuras y redes
que sean precisos para la urbanizacidon del ambito. Asimismo, se podré permitir el uso rodado de
automoviles de forma restringida para acceso a las subzonas colindantes.

Articulo 21.- Determinaciones especificas para el conjunto de las subzonas

Alineaciones de la edificacion:

Para las parcelas edificables se han definido las correspondientes lineas de edificacion, establecidas
gréficamente en los Planos de ordenacion de alineaciones y rasantes.

Las alineaciones sobre rasante quedan definidas mediante lineas paralelas a las alineaciones de los
viales y limites de subzonas. Las lineas son conjuntas para parcelas edificables contiguas.

Las alineaciones bajo rasante son coincidentes con las alineaciones sobre rasante en las fachadas
exteriores. Hacia el interior de las subzonas, la alineacién bajo rasante se establece en relacién a los
edificios existentes en la calle Federico Martinez, manteniendo unas distancias minimas a los
mismos.

La lineas de edificacion quedan definidas graficamente a través de la definicién de los siguientes
puntos agrupados por subzonas colindantes, referidos al sistema de proyeccion UTM ED50:

Punto Coordenadas X Coordenadas Y

SZR-1y EAD-1 , y . . 1 498.526,5618  4.795.821,8962

Alineacion maxima exterior . 498519,3570  4.795.808,8508

3 498.565,3867  4.795.775,4987

Alineacion obligatoria exterior 4 498.581,1797  4.795.764,0539

5 498.586,9212 4.795.774,7148

) ., ) . . 6 498.572,4278 4.795.785,2162

Alineacion obligatoria interior 7. 498.534.9926 4.795.812,3402

) ., L 8 498.537,0238  4.795.816,0180
Alineacion maxima interior ’

A 498.536,2503  4.795.816,4528

. B L B 498.538,8979  4.795.820,1068

Q'a'hoefgs'g;tr;ax'ma interior C 4985421188  4.795.818,2911

: D 498.577,7002  4.795.792,5054

E 498.591,2263  4.795.782,7086
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Punto Coordenadas X Coordenadas Y

SZR-2.1y SZR-2.2 Alineacion méxima exterior -1- 498.560,4102 4.795.876,6898
-2- 498.569,2126 4.795.888,8382
. L, ) . . 3 498.613,1297 4.795.858,1502
Alineacioén obligatoria exterior -4- 498.629.9337 4.795.846,4080
Alineacion méaxima exterior -5- 498.621,3418 4.795.834,1125
. s, ) L 6 498.604,5378 4.795.845,8546
Alineacion obligatoria interior -
A 498.549,2974 4.795.861,3528
Alineaciéon maxima interior B 498.568,9121 4.795.852,0777
bajo rasante C 498.598,6502  4.795.837,4287
D 498.617,2477 4.795.828,2533
EAD-2.1 ) . ) i ) -1- 498.591,8011 4.795.756,3594
Alineacion obligatoria exterior o 498.603,9479 4795747 5584
2 498.607,7844 4.795.744,7787
Alineacion méaxima exterior 3 498.620,2119 4.795.746,7633
-3’- 498.625,5800 4.795.754,1715
Alineacioén obligatoria exterior 4 498.643,1829 4.795.778,4642
5 498.630,8701 4.795.785,0615
Alineacioén obligatoria interior 6 498.603,3630 4.795.777,8275
-
EAD-2.2 1 498.643,0489 4.795.837,2434
Alineacion obligatoria interior 2 498.634,4283  4.795.824,9507
3 498.639,9383 4.795.801,7582
-4- 498.654,4340 4.795.793,9913
Alineacion obligatoria exterior  -5'- 498.663,2354  4.795.806,1377
. L - . 5 498.664,5951 4.795.808,0141
Alineacion maxima exterior 6 498.661,8890 4.795.824.0785
-6’- 498.657,8036  4.795.826,.9333

Cotas de referencia:

Alineacioén obligatoria exterior

Las cotas de referencia quedan definidas graficamente en los Planos de ordenacion.

La definicién de la cota de referencia se realiza a partir del establecimiento de la cota de planta
primera sobrerasante. En los edificios que presentan diferentes niveles a las distintas calles que dan
frente, se observara la rasante establecida en los Planos de ordenacién de perfiles.

Las cotas de referencia se establecen en distintos puntos de la parcela en relacion a la cota en via
publica en ese punto, para poder establecer la cota de la edificacién en funcién de su ubicacion. La
definicién de los puntos viene agrupado por frentes continuos a viales y subzona edificables
contiguos, tal como se resume a continuacion:

A B C D E
82,80

Vial eje 3 y C/ Miguel de Unamuno

SZR-1, EAD-1y EAD-2.1 82.80

82,80 82,80 84,80
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A B C D E
Vial eje 1
EAD-2.1y EAD-2.2 84,80 84,80 84,80
Vial eje 2
SZR-2, SZR-2.2y EAD-2.2 83,80 83,80 83,80 83,80 84,80

Reservas para dotaciones y equipamientos:

Las determinaciones establecidas en este PEOU cumplen con lo previsto en la Ley 2/2006, de 30 de
junio, de suelo y urbanismo, y el Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos.

Para ello, se prevén unas reservas de suelo para las distintas dotaciones, que se encuentran entre las
subzonas definidas en este PEOU. Ademas, se establecen las siguientes cuantias de reserva para
plazas de aparcamientos de vehiculos y vegetacion, para las distintas subzonas definidas.

Mediante las plazas de aparcamiento minimas que se establecen para las distintas subzonas
residenciales se da cumplimiento a los requerimientos establecidos para el &mbito. En la tabla
resumen del articulo 15 de estas normas se recoge el minimo establecido para cada subzona. En
caso de que la edificabilidad materializada en la subzona sea menor que la méxima permitida, se
podran reducir las plazas dispuestas en su interior. La reducciéon se realizard por cada unidad
completa de edificabilidad equivalente, no pudiendo deducirse una plaza si se reduce una fraccion
de esa unidad. Aunque se aplique dicha reduccién, en cada subzona se debera disponer por lo
menos el nimero de plazas derivado del estandar especifico para el SUNC-1, consistente en una
plaza por cada vivienda VPO para el uso residencial, o una plaza por cada 100m? construidos de
alojamiento dotacional. Bajo estos criterios, las cuantias establecidas son las indicadas en el
siguiente cuadro:

Subzona N° viv. Edificab. m?*  Plazas aparc. Edlfloab|l|dad

equivalente
SZR-1 32 3.227 30 101
SZR-2.1 35 3.530 55 55
SZR-2.2 12 1.193 13 77
EAD-1 900 11 82
EAD-2.1 3.235 36 90
EAD-2.2 1.962 25 78
Total 79 14.047 172 -

Para la vegetacion requerida normativamente, se establece la exigencia de plantacion de unos
minimos de arboles en las subzonas destinadas a dotaciones de cesién. En los Planos de
ordenacién queda reflejada esta vegetacion, que deberan ser adoptados, y en su caso, ajustados en
el Proyecto de urbanizaciéon, pero manteniendo por lo menos el minimo total en el conjunto. La
cuantificacion del planeamiento recogido en los planos resulta el siguiente:

Subzona NUmero de arboles
ELP-1 6
ELP-3 33
ELP-4 5
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Subzona Numero de arboles
ELP-5 3
ELP-6 6
SZV-1 17
SZV-2 10
Total 80

Servidumbres entre parcelas edificables:

Se definen servidumbres de paso para los accesos rodados de vehiculos en las plantas bajo rasante
de los edificios, agrupados por usos y en subzonas contiguas.

La servidumbre de paso afectara a las rampas de acceso y vias de circulacion de los garajes en las
distintas plantas bajo rasante que sean necesarios para dar acceso a las subzonas contiguas con el
mismo uso. Los proyectos de edificacion deberan contemplar esta servidumbre de paso, observando
las dimensiones establecidas por la normativa aplicable para las vias de circulacion en garajes.

Se definen las siguientes servidumbres:

- Servidumbre de paso que afecta a las rampas de acceso rodado y vias de circulacién
de vehiculos necesarias de las plantas bajas y bajo rasante en la subzona residencial
SZR-1 a favor de la subzona EAD-1. Deberan observarse las cotas de implantaciéon de
las plantas bajo rasante para que sean compatibles en las distintas subzonas.

- Servidumbre de paso que afecta a las rampas de acceso rodado y vias de circulacion
de vehiculos necesarias de las plantas bajas y bajo rasante en la subzona residencial
SZR-2.1 a favor de la subzona SZR-2.2, que preferentemente se situara en la zona
colindante entre las dos parcelas. Deberan observarse las cotas de implantacion de
las plantas bajo rasante para que sean compatibles en las distintas subzonas.
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CAPITULO IV. ESTUDIOS DE DETALLE

Articulo 22.- Potestad y ambito de redaccion

Se podran realizar Estudios de Detalle con las finalidades, limitaciones y contenido establecidos en
los Articulos 73 'y 74 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo. EI Ayuntamiento de
Portugalete podra exigir la redaccion de un Estudio de Detalle, para aquellas parcelas edificables,
que a su juicio, y en base a su naturaleza y condiciones fisicas, asi lo demanden.

En ningun caso los Estudios de Detalle podran modificar la delimitacion de las subzonas, las
condiciones de dominio y uso, el tipo edificatorio y la edificabilidad urbanistica.

Cuando se trate de reajustar las rasantes de los ejes viarios definidos por el PEOU, el Estudio de
Detalle correspondiente tendra como ambito minimo un eje viario completo y la de los ejes a él
transversales, y en su caso de los paseos peatonales. En cualquier circunstancia, se demostrara que
no se altera la coherencia de las rasantes de los ejes proximos a é€l.

Cuando afecten a la ordenacion de los volumenes de la edificacién de alguna de las parcelas
edificables, su @mbito sera una manzana completa como minimo, o, en su caso, varias manzanas
completas. Se entendera por manzana a los efectos indicados la superficie de parcelas rodeadas en
todo su perimetro por parcelas de sistemas locales o generales.
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CAPITULO V. PARCELACIONES

Articulo 23.- Posibilidades de la parcelacion

Los terrenos comprendidos en las diversas Subzonas privadas, se podran parcelar a través de
agrupaciones, divisiones y/o segregaciones simultaneas o sucesivas.

En cualquier caso, las divisiones, segregaciones y agrupaciones se realizaran con el cumplimiento de
las normas establecidas en este capitulo, el PGOU de Portugalete y las Ordenanzas Municipales.

Para obtener la correspondiente licencia de parcelacion, para cualquiera de las operaciones
indicadas anteriormente, se debera presentar al Ayuntamiento la correspondiente solicitud
acompanada de un Proyecto de parcelacion que contenga la documentacion precisa a efecto de
acuerdo con lo establecido por la Normativa municipal.

La modificacion de las parcelas de la subzonas establecidas en la documentacion de este plan, no
supone modificacion de sus determinaciones.

Lo lotes edificatorios expuestos en los Planos de ordenacion de este PEOU dentro de cada una de
las subzonas, tiene un caracter exclusivamente orientativo y sirve para justificar el nimero de
viviendas asignado a cada una de ellas.

Articulo 24.- Normas a respetar en la parcelacion

Se autorizan operaciones de agrupacion y, en su caso, posterior o simultanea, segregacion o division
de superficies en coto redondo que constituyen las diversas Subzonas residenciales, siempre que se
cumplan las siguientes condiciones:
- El ancho mas pequefo del frente a calle de las parcelas resultantes en cada Subzona
no ha de ser inferior a 10 metros
- Las lineas que definen el limite de las parcelas dentro de cada manzana han de
seguir la ley de formacion establecida en la parcelacién del PEOU, manteniendo las
direcciones establecidas al efecto, admitiéndose una ligera desviacion no superior a
diez grados sexagesimales.
- La parcela minima a efectos de segregacion sera de 120 m2.
- Que la parcelacion no impida la ejecucion del Planeamiento ni dificulte la distribucion
equitativa de beneficios y cargas, regularizacion de linderos o cesion gratuita de
terrenos.

- Que se mantengan o sustituyan las servidumbres con terceros establecidas en el
presente PEOU.

- La modificacion de las parcelas netas definidas en la documentacion del PEOU no
supone modificacién del Plan.
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CAPITULO VI. NORMAS DE URBANIZACION

Articulo 25.- Ambito y contenido del Proyecto de urbanizacién

El Proyecto de urbanizacion constituye el documento técnico integral preciso para la concrecion fisica
de todos los elementos de la urbanizacion del Area. Se excluyen de esta concrecion, las obras de
urbanizaciéon privadas a realizar por los particulares en el interior de las parcelas privatizables, las
cuales se han de definir en el Proyecto de urbanizacion del entorno del edificio complementario al de
edificacion.

En el Proyecto de urbanizacion se justificarda el cumplimiento de los estandares de dotaciones y
equipamiento que se establecen en el PEOU.

Para la realizacion material de la urbanizacién del PEOU es preciso la redaccion, tramitacion y
aprobacién de un Proyecto de urbanizacion completo del Area. Su contenido se ajustara a lo
establecido en los articulos 194 de la Ley 2/2006 de suelo y urbanismo y 67 y 79 del Reglamento de
Planeamiento. Como criterio general, el Proyecto de urbanizacién tendréa el siguiente contenido:

a) Memoria descriptiva, con justificacion detallada de los calculos de las redes de servicio, del
cumplimiento de la normativa aplicable al proyecto que figura en este documento, y
descripcion exacta de los materiales a emplear.

b) Cuantos planos sean necesarios para la total definicion de las distintas unidades a
construir, agrupados en dos bloques: a) de informacion y b) de proyecto

c) Pliego de condiciones técnicas y econémico-administrativas que regira en la ejecucion de
obras e instalaciones

d) Presupuestos, con sus correspondientes mediciones y cuadros de precios simples y
descompuestos.

e) Cronograma de tiempos y costos, y plazo de garantia de las obras de urbanizacion.
f) Programa de control de calidad

g) Estudio de seguridad y salud.

h) Estudio de gestion de residuos.

Si el proyecto de edificacion precisase completar algunos de los servicios minimos descritos en la
normativa municipal, para una correcta insercion, se realizaran aquéllos, cumpliendo la normativa
técnica, y previa presentacion de un anexo de proyecto que especifique claramente las obras a
realizar.

Articulo 26.- Urbanizacion de la red de dotaciones

El Proyecto de urbanizacion contendra la definicion de la habilitacién de los espacios libres, las
calzadas rodadas, aceras, paseos peatonales, arbolado y jardineria, mobiliario urbano, escalinatas,
muros de contencion, asi como cualquier otra obra precisa para dejar totaimente finalizada la
urbanizacion del area.

Sus caracteristicas se adecuaran en cuanto a trazado y dimensiones, a lo sefialado en los Planos de
ordenacion del presente PEOU.
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Las rasantes definitivas que establezca el Proyecto de urbanizacion respetaran las determinaciones
que se indican en los planos, con la salvedad de aquellos ajustes que sean necesarios para adaptar
la ordenaciéon a una topografia mas precisa, al conocimiento de las caracteristicas de los suelos, o
los criterios que se establezcan, de forma justificada, que en su caso, se sometera a la aprobacion
correspondiente.

Articulo 27.- Supresion de barreras arquitecténicas

Todos los espacios de uso publico seran accesibles para minusvalidos desde algln punto de una via
rodada o por medio de una rampa. Seran de aplicacion a este respecto las Normas Técnicas sobre
Condiciones de Accesibilidad en los Entornos Urbanos, Espacios Publicos, Edificaciones y Sistemas
de Informacion y Comunicacion, Decreto 68/2000, de 11 de Abril, del Departamento de Ordenacion
del Territorio, Vivienda y Medio Ambiente del Gobierno Vasco (BOPV 12/06/2000), y las que las
complementen o sustituyan.

Articulo 28.- Trazado de redes y servicios

Las redes de servicios urbanos previstas para la total urbanizaciéon del érea son las siguientes:

- Red de abastecimiento de agua

- Red de hidrantes anti-incendio y riego

- Red de saneamiento de aguas pluviales

- Red de saneamiento de aguas fecales

- Red de telecomunicaciones

- Red de distribucién de energia eléctrica

- Red de gas

- Red de alumbrado publico

- Red de residuos solidos urbanos (RSU)
Los trazados de las redes de las diversas infraestructuras indicados en los Planos de ordenacién, son
orientativos y tienen por objeto establecer la factibilidad del PEOU y el nivel de urbanizacion previsto.

El Proyecto de urbanizacion podréa reconsiderar sus trazados, con el cumplimiento de la normativa de
usos establecidos en estas normas, sin que ello suponga modificaciéon del PEOU.
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CAPITULO VII. NORMAS DE EDIFICACION

Articulo 29.- Aplicacion de las determinaciones del vigente planeamiento municipal

En el ambito del presente Plan Especial y, con caracter general, seran de aplicacion las
determinaciones contenidas en el Plan General de Ordenacién Urbana de Portugalete y las
Ordenanzas Municipales, precisadas a través del contenido de las normas propias del PEOU.

Todas los edificios que se desarrollen al amparo del presente Plan Especial cumplimentaran los
condicionantes funcionales, constructivos, higiénico-sanitarios y de seguridad exigidos por la
normativa de carécter general, vigente en el momento de su construccion.

Articulo 30.- Alineaciones oficiales

Son alineaciones oficiales las lineas que separan los viales u otros espacios libres de uso publico de
los espacios destinados a otros usos publicos o privados.

Mediante estas alineaciones oficiales quedan delimitadas las distintas subzonas que se definen en el
presente PEOU, tal como queda reflejado en el Plano de ordenacion urbanistica con la referencia OZ-
01-A, denominado Subzonificaciéon y usos pormenorizados.

Articulo 31.- Linea de edificacion
La linea de edificacion es la que sefala el limite de la edificacion.

En el presente PEOU queda definida para las diversas subzonas a través de las alineaciones de
caracter obligatorio o maximo, tanto en las plantas sobre cémo bajo rasante. Su definicion gréfica
queda recogida especificamente en el Plano de ordenacion urbanistica con la referencia OV-01-A,
denominado Alineaciones y rasantes.

Las edificaciones a realizar en las parcelas edificables se han de situar en el interior de las superficies
definidas por estas alineaciones de la edificacion.

Fuera de las alineaciones de edificacion se podra realizar la superficie construida precisa para
albergar los accesos de vehiculos a las plantas de garajes de la edificacién de cada subzona. Dichos
accesos se ejecutaran dentro de la parcela privada en todo caso.

Articulo 32.- Ocupacion en planta de las edificaciones

La ocupacion en planta de las edificaciones sera la resultante del cumplimiento de los articulos de
estas normas, segun quedan definidas las alineaciones de la edificacion y la edificabilidad permitida.

Articulo 33.- Nivelacion de las subzonas

En las parcelas netas destinadas a acoger los edificios, se deberan realizar unas nivelaciones en la
franja de terreno constituida por la alineacion de vial y la linea mas exterior del area en la que se
puede desarrollar la edificacion, definidas de acuerdo con las siguientes normas:
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Se respetaran y seran inalterables las rasantes definidas, en los limites de las parcelas con la vialidad
y aparcamiento, asi como las parcelas destinadas a espacios libres.

La nivelaciéon de la parcela en los cinco primeros metros desde la alineacion del vial, se solucionara
de manera que se consiga crear superficies lo mas continuas, uniformes y acomodadas posible a la
nivelacion que esté definida por la linea del borde interior de la acera colindante, evitando cortes y
discontinuidades bruscos.

En el resto de la parcela, sus nivelaciones se definirdn en el correspondiente proyecto del edificio,
con el detalle suficiente como para poder tener una imagen completa de la urbanizaciéon del solar y
de sus entronques con los colindantes y con la vialidad y demas sistemas locales, con los que limite.

Articulo 34.- Numero de alturas y alturas de las diversas plantas

El nimero maximo de plantas sobre rasante queda definido para cada parcela edificable, tanto en las
Normas urbanisticas como en los Planos de ordenacién, situandose en B+3+A, B+3 0 B+2, segun
la subzona de la que se trata y la via a la que da frente.

El nimero maximo de plantas bajo rasante previsto en el PEOU es de dos (2) plantas, aunque se
podra aumentar en mas plantas de forma justificada en los proyecto de edificacién, con la
edificabilidad fisica correspondiente en sétanos, que en su caso se sometera a aprobacion.

Las plantas bajo rasante no sobresaldran méas de un metro (1 m) respecto a la rasante de
urbanizacioén privada, en las fachadas hacia el interior de las parcelas cuando no se encuentren en la
misma alineacién que las plantas sobre rasante. Si esta alineada con el resto de la fachada, la planta
primera bajo rasante podré sobresalir respecto a la rasante de la urbanizacién privada hacia el interior
de las parcelas edificables, en cuyo caso debera tener un tratamiento propio de fachada. En este
caso, la planta se considerara bajo o sobre rasante en funcién de su situacion respecto a la rasante a
espacio publico.

Para la determinacion de la situacion de las plantas bajo o sobre rasante, se observaran las cotas de
referencia establecidas en este PEOU, vy los criterios sefialados en el PGOU vy las Ordenanzas
Municipales.

Las plantas bajas con uso residencial o asimilable, podran tener una altura libre igual que las plantas
altas con el mismo uso.

A efectos de obtener una composicion regular de las fachadas de los edificios, se establece la altura
de plantas en tres metros (3 m), seguin queda recogido en los Planos de ordenacion urbanistica del
PEOU.

Articulo 35.- Condiciones de los edificios y locales segun los diversos usos

Ademés de lo indicado en el articulo anterior, los edificios que se construyan en las diversas
subzonas edificables del presente PEOU cumpliran las condiciones establecidas para cada uso en el
Titulo Il de las Normas urbanisticas del PGOU de Portugalete.
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Articulo 36.- Cubiertas

Las cubiertas de los edificios a realizar en el area podrén estar constituidas bien por faldones
inclinados, o bien mediante cubiertas planas.

Articulo 37.- Proyectos de los edificios

Para solicitar licencia de edificacion, se deberan cumplir los requisitos establecidos en el PGOU de
Portugalete y las Ordenanzas Municipales, asi como la legislacion y normativa aplicable en el
momento de su presentacion.

El Proyecto béasico o, en su caso, el de ejecucién, resolverda perfectamente la urbanizacion
complementaria a la edificacién de la totalidad de la parcela, de manera que queden claramente
definidas todas sus nivelaciones, alzados definitivos de la edificacién, tratamiento superficial de la
totalidad de la parcela neta privatizable asi como de su relacién con las parcelas colindantes.

La memoria contendré un apartado en el que se describa de manera expresa los criterios formales y
compositivos del edificio proyectado, su relacién con el programa funcional y los tratamientos y
materiales escogidos para realizar las fachadas y las cubiertas, haciendo ademéas un analisis y
justificacion del encaje del edificio en la parcela y de la relacion de los frentes de sus fachadas con
las nivelaciones de la urbanizacién y el entorno de la parcela privada.

Articulo 38.- Condiciones estéticas de la edificacion

En aquellos aspectos no contemplados expresamente en las normas del presente PEOU, se
aplicaran subsidiariamente la normativa establecida al efecto por el PGOU de Portugalete y las
ordenanzas municipales. El estudio y justificacion del cumplimiento de esta normativa vendra
contenido en el proyecto del edificio.

Se prohibe expresamente la utilizacion en las fachadas de materiales de baja calidad y mal
envejecimiento, tanto en los cerramientos ciegos o fijos como en los huecos y persianas.

Se procurara un tratamiento regular u homogéneo por lo menos de los lotes edificatorios que
conforman las fachadas de una misma manzana o que vengan indicados en el presente plan, al
objeto de obtener un buen efecto urbanistico de conjunto. Con este fin, en el PEOU se han
establecido una serie de criterios basicos, como son las alineaciones de los edificios, las cotas de
referencia, las alturas de las plantas, etc., que podran ser complementados por otros, como son los
ritmos de composicién de fachada, predominio de lineas horizontales o verticales, proporcién de
huecos o vuelos sobre la fachada, apariencia de los revestimientos, etc., que en su caso, podran ser
orientados por el Ayuntamiento.

Como criterio general, se minimizara el uso de recursos, considerando aspectos como el aislamiento
de los edificios e implantacidon de captadores solares. Se tendréa en cuenta la eficiencia en la
captacion solar para definir las orientaciones y mejorar asi su comportamiento energético para
conseguir una mayor temperatura media, ademas del aprovechamiento de la luz solar para propiciar
un menor consumo eléctrico.
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Articulo 39.- Cierres y vallas en parcelas

Los espacios de parcela privada libre de edificaciéon de uso privado podran delimitarse mediante
cierres, vallas o por la combinacién de ambas.

Se define como cierre el elemento separador de propiedades, de alma llena y opaca, y de una altura
maxima de un metro medida desde la rasante. Los cierres deberan contar con revestimiento y
albardilla. Los revestimientos seran los mismos empleados para el tratamiento de fachadas,
admitiéndose ademés los aplacados de piedra natural de calizas y areniscas de tonalidades
amarillas. Las albardillas seran del mismo material que las paredes o de elementos prefabricados de
hormigén.

Se define como valla el elemento separador de los espacios de configuracion abierta que permite el
paso visual y obstaculiza el paso fisico, de una altura méxima de dos metros sobre rasante. Si la valla
es complemento del cierre nunca se superara entre ambos la altura de dos metros sobre rasante. Se
podra utilizar en los mismos casos que los cierres, y Unicamente se podra utilizar la valla sin cierre
cuando la rasante de un lado y otro de la valla sea la misma. En otro caso, sera necesario cierre sélo
o cierre més valla. Las vallas serén de barrotes de hierro tratados y acabados de pintura o similares, y
podra utilizarse también elementos vegetales.

Para estos elementos delimitadores de parcelas también se seguiran criterios de regularidad y
homogeneidad de la composicion, al igual que en el resto de las edificaciones. En este sentido, su
disefio debera ser conjunta u homogénea por lo menos en las parcelas edificables contiguas.

En Bilbao, julio de 2019

AJURIAGUERRA TRES, SLP
ARKITEKTURA ETA HIRIGINTZA BULEGOA

0 Director

A stefania Angulo
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C. DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA
EJECUCION

C.1. DEFINICION DE LAS ETAPAS

Para la definicion del contenido de los aspectos propios de la eleccion del régimen de actuacion, de
los plazos para la ejecucion y para cesion de la obra urbanizadora, se ha tenido en cuenta, y
recogido, el contenido de las Clausulas del documento denominado Acuerdo de Compromisos entre
el Departamento de Empleo y Politicas Sociales y el Ayuntamiento de Portugalete (Promocion de
Vivienda Protegida en las Unidades de Planeamiento 125y 138), suscrito con fecha de 25 de mayo de
2007. La Unidad de Planeamiento UP-138 a la que se hace referencia en ese documento ha pasado
a quedar definida como SUNC-1 tras la aprobacion de la revision del Plan General de Ordenacion
Urbana de Portugalete.

En tal sentido, y al amparo de lo establecido en la clausula décima del referido Acuerdo, se establece
como Sistema de Actuacion el de expropiacion, asumiendo el Departamento correspondiente al Area
de Vivienda del Gobierno Vasco, el compromiso de gestionar los realojos de los ocupantes legales
de las viviendas en situacion de Fuera de Ordenacion. Conforme al articulo 73 a) del Reglamento de
Gestion Urbanistica, una vez la administracion actuante se haga con el pleno dominio de la totalidad
de los suelos incluidos en el ambito de la Unidad de Ejecucién, no resultara necesaria la
reparcelacion.

El Plan Especial de Ordenacion Urbana del SUNC-1 prevé un Unico Proyecto de urbanizacion para la
totalidad del ambito de actuacion integrada. Considerando el sistema de gestion previsto, y en virtud
del Acuerdo de compromisos citado, el Departamento competente del Gobierno Vasco gestionara
los realojos correspondientes en la propia Unidad SUNC-1/UE-1, definiéndose y, por tanto
ejecutandose, el Proyecto de urbanizaciéon en dos Fases que permitan llevar a cabo los realojos de
los suelos afectados en la misma Unidad.

La primera fase de la urbanizacién se pretende de menor calado con objeto de posibilitar las obras
de edificacion a la mayor brevedad posible. Comprendera la ejecucién de la mitad sur de la
urbanizacion desde la calle Federico Martinez, incluida la restitucion de sus infraestructuras, hasta la
calle Miguel de Unamuno; dejando previstas las mismas de modo que no se vean afectadas en el
momento de acometerse los trabajos de la segunda fase. Incluye también el primer tramo del vial de
uso compartido que da acceso a las viviendas situadas en las calles El Roble y Federico Martinez,
que debera ejecutarse conforme al Plan de Obras definido en el Proyecto de urbanizacion y
permitiendo en todo momento el acceso a estas edificaciones.

El apartado tercero del articulo 189 de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo, determina que la
edificacion de parcelas y solares requerira el previo establecimiento de la ordenacion pormenorizada
del suelo y el cumplimiento de los deberes legales de la propiedad de éste establecidos en dicha ley.
Por tanto, con carécter previo a la solicitud de la licencia de edificacion, deberan realizarse las
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cesiones que correspondan, bien sea mediante el correspondiente proyecto de equidistribucion o
mediante el convenio que establezca dichas cesiones.

Obtenida la correspondiente licencia, podran acometerse, simultdneamente si fuera posible, los
trabajos de edificacion de los bloques del SZR-1, asi como la urbanizacion vinculada a los mismos.

Fase ||

Esquema de las Fases de ejecucion previstas. En todo caso, las mismas se definiran porme norizadamente en el Proyecto
de urbanizacion

Un afno después del inicio de los bloques del SZR-1, se iniciara la expropiacion del resto de los
suelos y edificaciones del &mbito, gestionandose los acuerdos y las condiciones para los realojos de
los ocupantes legales de las viviendas en situacion de Fuera de Ordenacion.

De esta manera se pretende que las obras de edificacion y urbanizacién incluidas en la Fase 1
finalicen simultaneamente, de modo que una vez recepcionada por parte del Ayuntamiento la primera
fase de la urbanizacion, puedan concederse las licencias de primera ocupacién y declaracion de
obra nueva correspondiente a las viviendas del SZR-1, y realizarse por tanto, los realojos de las
cuatro unidades familiares previstos, asi como el derribo de las construcciones que ocupaban.

La segunda fase de la urbanizacién comprende el resto de las obras a realizar, comenzando por €l
denominado Vial eje 1, de nueva implantacién y dispuesto perpendicularmente a la calle Miguel de
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Unamuno en prolongacion de la actual Avenida San Cristébal y Alonso Allende. Como en el caso
anterior, se prevé gque esta segunda fase finalice simultdneamente con las obras de edificacion.

En este sentido, el Ayuntamiento establecerd, seglin considere, el cronograma correspondiente a la
construccion de las edificaciones de las subzonas SZR-2.2 y la subzona EAD-2.2, que se prevé sean
cedidos.

Para la organizacién temporal de las actuaciones, se establecen una serie de etapas sucesivas, con
unos plazos maximos tedricos. Algunas de las etapas iniciales definidas en el Plan Especial
aprobado, ya se han realizado, como es el caso de la aprobaciéon del Proyecto de urbanizacion,
tramitacion de expedientes expropiatorios, licitaciones, etc. A partir de la Modificacion N° 1 del PEOU
se deberan adaptar el resto de instrumentos y llevar a cabo su tramitaciéon. Considerando que las
etapas definidas anteriormente son adecuadas y deben llevarse a cabo segln esta sucesion, se
adopta la programacion prevista, pero adaptando al nuevo procedimiento derivado de la
Modificacion N° 1,

Las etapas que a continuacién se sefalan tienen caracter de maximas y computaran a partir del
momento en que resulte vigente la modificacion N° 1 del Plan Especial de Ordenacion Urbana, es
decir desde la publicacion del mismo. Se ha previsto una duraciéon total méaxima de ochenta y cuatro
(84) meses para la finalizacion de la ejecucion del ambito, dividida en las siguientes etapas:

12 Etapa
Duracion: 12 meses.

Hasta 12 meses, contabilizados desde la aprobacion definitiva y entrada en vigor de la
Modificacion N° 1 del Plan Especial de Ordenacién Urbana.

Actuaciones que comprende:

- Aprobacién inicial y definitiva de la Modificacion N° 1 del Programa de Actuacion
Urbanizadora y Proyecto de urbanizacion

22 Ftapa
Duracién: 12 meses

Hasta 24 meses, contabilizados desde la aprobacion definitiva y entrada en vigor de la
Modificacion N° 1 del Plan Especial de Ordenacion Urbana.

Actuaciones que comprende:
- Inicio de la edificacion de las viviendas de VPO de la subzona SZR-1

- Inicio de la edificacién de alojamientos dotacionales de la subzona EAD-1 (en funcién
de la demanda existente)

32 Etapa
Duracién: 12 meses

Hasta 36 meses, contabilizados desde la aprobacion definitiva y entrada en vigor de la
Modificacion N° 1 del Plan Especial de Ordenacion Urbana.
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Actuaciones que comprende:
- Inicio de la expropiaciones necesarias
- Inicio de las obras para la urbanizacion de la 12 Fase

44 Ftapa
Duracion: 16 meses

Hasta 52 meses, contabilizados desde la aprobacién definitiva y entrada en vigor de la
Modificacion N° 1 del Plan Especial de Ordenacién Urbana.
Actuaciones que comprende:
- Fin de la construccién de los edificios en subzonas SZR-1 'y EAD-1
- Fin de la construccién de la 12 Fase de la Urbanizacién

- Obtencién de licencia de 12 ocupacién y declaracion de obra nueva de los edificios
en las subzonas SZR-1 y EAD-1, condicionada a la recepcién previa de la
urbanizacion por parte del Ayuntamiento. Por tanto, no podra solicitarse licencia de
primera ocupacion hasta que no esté totalmente finalizada y recepcionada la primera
fase de la urbanizacién (en el ambito que el Proyecto de urbanizacién establezca) y
tenga garantizada el nivel minimo de suministro de las diferentes redes.

52 Etapa
Duraciéon: 4 meses

Hasta 56 meses, contabilizados desde la aprobacion definitiva y entrada en vigor de la
Modificacion N° 1 del Plan Especial de Ordenacion Urbana.

Actuaciones que comprende:
- Realojo de las familias afectadas por la expropiacién
- Derribo de edificaciones fuera de ordenacion

62 Etapa
Duracion: 4 meses

Hasta 60 meses, contabilizados desde la aprobacion definitiva y entrada en vigor de la
Modificacion N° 1 del Plan Especial de Ordenacion Urbana.

Actuaciones que comprende:
- Inicio de la edificacién de las subzonas SZR-2.1 y EAD-2.1, de Gobierno Vasco

72 Etapa
Duracion: 12 meses

Hasta 72 meses, contabilizados desde la aprobacion definitiva y entrada en vigor de la
Modificacion N° 1 del Plan Especial de Ordenacién Urbana.
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Actuaciones que comprende:
- Inicio de las obras de urbanizacion de la 22 Fase.

8 Etapa

Duracion: 12 meses
Hasta 84 meses, contabilizados desde la aprobacion definitiva y entrada en vigor de la
Modificacion N° 1 del Plan Especial de Ordenacion Urbana.

Actuaciones que comprende:

- Fin de la construccién de los edificios en las subzonas SZR-2.1 y EAD-2.1, de
Gobierno Vasco

- Fin de las obras para la urbanizacién de la 22 Fase

- Obtencioén de licencia de 12 ocupacion y declaracion de obra nueva de los edificios
en parcelas 3y 4, condicionada a la recepcion previa de la urbanizacién por parte del
ayuntamiento.

En Bilbao, julio de 2019

AJURIAGUERRA TRES, SLP
ARKITEKTURA ETA HIRIGINTZA BULEGOA

El Arquitecto Director

Fdo.: Pablo Estefania Angulo
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D. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA

D.1. COSTE DE LAS OBRAS DE URBANIZACION Y DE LA IMPLANTACION DE
LOS SERVICIOS

Para elaborar el estudio de viabilidad econémico-financiera del Suelo Urbano No Consolidado SUNC-
1, se debe calcular la totalidad de las cargas de urbanizacidn precisas para culminar el proceso,
desde los inicios de planeamiento hasta la finalizacion y entrega de las obras de urbanizacion, y la
inscripcion registral de las nuevas parcelas resultantes.

El articulo 147.1 de la Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, establece que las cargas de urbanizacion
que corren a cargo de los propietarios de los terrenos son las siguientes: Obras de vialidad, obras de
saneamiento, obras de instalacion y funcionamiento de los servicios publicos de suministro de agua,
obras de ajardinamiento y arbolado, asi como de amueblamiento urbano, redacciéon de proyectos
técnicos, gastos de promocion y gestion de la actuacion urbanizadora, indemnizaciones por extincion
de preexistencias y gastos de reinstalacion de actividades, etc.

Todos estos gastos se estructuran en tres grandes grupos. En primer lugar se calcula el coste de las
obras de urbanizacion e implantacion de los servicios. Se calcula igualmente el coste de la
elaboracion de todos los documentos técnicos y administrativos precisos, englobandolos en un
apartado que se denominara como Costes de Gestidon. También se deben cuantificar las
indemnizaciones derivadas de los bienes y derechos afectados, y las cargas de urbanizacion
asignadas al ambito como consecuencia de la ejecucion del Sistema General Viario SGV-2.

Finalmente para determinar la viabilidad econémica de desarrollo, resulta necesario referenciar
dichos costes a la superficie total del Area, a la superficie edificable, asi como las viviendas previstas,
comprobando los ratios de repercusion.

A pesar de los cambios introducidos con la Modificacion N° 1 del PEOU, las cargas de urbanizacion
para el desarrollo del area serdn muy similares a las previstas en el Plan Especial aprobado.
Principalmente se ha modificado la forma de distribuir las superficies entre las distintas subzonas,
pero el grado de urbanizacion resulta practicamente el mismo que el antes previsto. De esta forma, el
Estudio de viabilidad contenido en dicho plan mantiene su vigencia en su mayor parte. Unicamente
se procede a actualizar alguno de los conceptos y cantidades del estudio, a efectos de adaptar su
contenido al plan modificado, aunque esto no afecta practicamente a los resultados.

En todos los gastos cuantificados, con objeto de obtener unos datos homogéneos, no se ha
contemplado el IVA aplicable, puesto que los diferentes agentes intervinientes lo pueden repercutir de
distinta forma.
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D.1.1.Valoracion de los costes de urbanizacion

Se incluye la urbanizacién de todas las dotaciones publicas de la red de sistemas locales, incluyendo
las demoliciones necesarias, redes de servicios, etc. El célculo se basa en el Anteproyecto de
urbanizaciéon redactado en su dia junto al Plan Especial aprobado y el PAU, teniendo en cuenta que
el grado de urbanizacién seré similar al entonces previsto a pesar de la modificacion incorporada.
Unicamente se procede a su actualizacion mediante la aplicacion de la variacion del indice de
precios desde su elaboracién, pero manteniendo los conceptos generales. Las cuantias obtenidas
de esta forma se resumen de la siguiente forma:

N°  Capitulo Importe
01. Demoaliciones 47.805,00 €
02. Movimiento de tierras 22.155,00 €
03. Evacuacion 153.145,00 €
04. Abastecimiento 96.010,00 €
05. Electricidad 281.685,00 €
06.  Alumbrado publico 112.485,00 €
07. Telefonia 84.645,00 €
08. Gas 43.600,00 €
09. Recogida neumética de residuos 399.220,00 €
10. Firmes y pavimentacion 312.820,00 €
11. Riego 14.650,00 €
12. Senalizacion 6.220,00 €
13. Defensas y mobiliario urbano 37.180,00 €
14. Jardineria 6.560,00 €
1.618.180,00 €

15. Estudio de seguridad y salud 26.980,00 €
16. Gestion de residuos 24.995,00 €
TOTAL EJECUCION MATERIAL 1.670.155,00 €
Gastos Generales (13%) 217.120,15 €
Beneficio Industrial (6%) 100.209,30 €
TOTAL EJECUCION POR CONTRATA (sin IVA) 1.987.484,45 €

La partida correspondiente al Control de Calidad asciende a la cantidad de 15.700 €, no incluidos en
el presente resumen por ser dicha cantidad inferior al 1% del PEM, y debiéndola, por tanto, asumir el
contratista.

D.1.2.Valoracion de bienes y derechos afectados

De forma analoga, se ha realizado una valoracién pormenorizada para cada uno de los inmuebles
declarados fuera de ordenacion, cuyas caracteristicas han quedado descritas en la Memoria del
presente documento. Las valoraciones se han realizado mediante el método de reposicion, sin
aplicar el IVA como en el resto de los conceptos. Estas valoraciones se recogen tal como se
calcularon para la elaboracion del Plan Especial aprobado. Ademas de que estas valoraciones fueron
ya aprobadas, se considera que la actualizacidon de precios por el paso del tiempo transcurrido se ve
contrarrestado por la depreciacion debido a su antigliedad. De esta forma, se mantienen las
valoraciones realizadas para la elaboracion del PAU durante el afio 2010, tal como se reproduce en la
siguiente tabla resumen.
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Id. VALOR REPOSICION NETO VALOR ACTUALIZADO VALOR DE INDEMNIZACION
CEM s/ Coe Cec Sup. VALOR
Id. -
coawn | CE. | co. | VRN [Edad | C.. |Estado [Coet. VA | cons. |Sup-Total |- Va1 iNDEMN,

686,00 {895,30 (1.051,98 | 1.051,98 | 1.933 77 10,675 | Bueno 0,90 | 639,03 61,04 | 39.006,09
A-01 9.000,00 50.472,86
257,00 (335,41 | 394,11 394,11 1.933 77 10,675 | Regular 0,85 | 226,10 10,91 2.466,77

686,00 {895,30 (1.051,98 | 1.051,98 | 1.933 77 10,675 | Bueno 0,90 | 639,03 | 144,91 92.601,13
A-02 9.000,00 | 105.166,75
257,00 (335,41 | 394,11 394,11 1.933 77 10,675 | Regular 0,85 | 226,10 15,77 3.665,62

A-03 | 257,00 335,41 | 394,11 394,11 1.934 76 10,678 | Regular 0,85 | 227,28 73,79 16.770,83 | 3.000,00 19.770,83

A-04 | 686,00 (895,30 |1.051,98 | 1.051,98 | 1.934 76 10,678 | Bueno 0,90 | 642,35 | 131,57 | 84.513,97 |9.000,00 93.513,97

A-05 | 257,00 335,41 | 394,11 394,11 1.934 76 10,678 | Regular 0,85 | 227,28 74,93 17.029,93 | 3.000,00 20.029,93

686,00 {895,30 (1.051,98 | 1.0561,98 | 1.934 76 10,678 | Bueno 0,90 | 642,35 | 170,91 | 109.784,01
A-06 9.000,00 | 129.938,81
257,00 (335,41 | 394,11 394,11 1.934 76 10,678 | Regular 0,85 | 227,28 49,08 11.154,80

B-01 | 229,00 (298,87 | 351,17 351,17 | 1.980 30 (0,870 | Def. 025 | 76,41 62,28 4.758,68 0,00 4.758,68
B-02 | 229,00 (298,87 | 351,17 351,17 | 1.980 30 (0,870 | Def. 025 | 76,41 18,60 1.421,19 0,00 1.421,19
B-03 | 229,00 (298,87 | 351,17 351,17 | 1.980 30 (0,870 | Def. 025 | 76,41 16,34 1.248,51 0,00 1.248,51
TOTAL 426.321,52 €

D.1.3.Cargas de urbanizacion SGV-2
Deben incluirse ademas los costos correspondientes a la gestion anticipada por parte del
Ayuntamiento de Portugalete del Sistema General Viario de accesos a Ballonti:

Cargas urbanizacién SGV-2 Importe

TOTAL 463.859,70 €

D.1.4.Costes de Gestion

Como parte de los Costes de Gestion se incluyen los gastos derivados de la redaccion de proyectos
técnicos, promocién y gestion, y resto de gastos estimados, incluidos los derivados de la
Modificacion N° 1.

Costos de gestion Importe
Redaccion PAU y Proyecto de Urbanizacion (s/ contrato) 49.000,00 €
Redaccion Plan Especial (s/ contrato) 17.883,00 €
Redaccion Modificacion N° 1 PEOU, PAU y PU (estimado) 52.500,00 €
Direccién Obra Proyecto Urbanizaciéon Arquitecto (estimado) 18.000,00 €
Direccioén Ejecucion Obra Proyecto Urbanizaciéon Aparejador (estimado) 18.000,00 €
Proyecto Reparcelacion: Arquitecto +Letrado (estimado) 24.000,00 €
Costos, formalizacién, inscripcion, registro, tramitacién (estimado) 30.000,00 €
TOTAL 209.383,00 €
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D.1.5.Total cargas de urbanizacién

De esta forma, las cargas de urbanizacion resultan de la suma de los anteriores conceptos, seguin se
recoge a continuacién. Tal como se ha sefalado anteriormente, en las cuantias no se ha
contemplado el IVA aplicable.

Evaluacion total costos Importe
Ejecucion de la urbanizacion 1.987.484,45 €
Indemnizacion de bienes y derechos afectados 426.321,52 €
Cargas de Urbanizacion SGV-2 463.859,70 €
Costes de gestion 209.383,00 €
TOTAL 3.087.048,67 €

D.2. FINANCIACION

El coste de las obras de urbanizaciéon, indemnizaciones y gestion descritas correra a cargo de los
propietarios del SUNC-1.

Las partidas siguientes seran financiadas por las companias suministradoras del servicio, quienes
podran repercutir en su caso, de acuerdo con su legislacion especifica, los costes sobre los
particulares que demanden su servicio:

- Tendido red energia eléctrica y transformador.
- Tendido red telecomunicaciones: Euskaltel, Telefonica.
- Tendido gas natural: Gas Euskadi.
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D.3. PRINCIPALES RATIOS DE VIABILIDAD ECONOMICA
La repercusion de los costes totales anteriormente especificados de implantacion sobre:

3.087.048,67 €/ 14.934,39 M? ...ttt 206,71 €/m?

B. Repercusion por metro cuadrado de superficie edificable es:
3.087.048,67 €/ 7.950 M? ....oiiiviiiieieeeeeeeeee e 388,31 €/m?

Considerando la obligacion de ceder gratuitamente al ayuntamiento el suelo correspondiente
al 15% de la edificabilidad ponderada, libre de cargas de urbanizacion, del ambito de
ejecucion, se obtiene:

3.087.048,67 €/ (7.950 M? X 0,85 = 6.757 M) ....coviviiiiioieieieieiereneas 456,87 €/m®

C. Repercusion por vivienda tras cesion del 15%:
3.087.048,67 €/ (79 ViVX 0,85 = B7 VIV) .coooviiiiiiiiiiiiiiiiiie e 46.075,35 €Niv.

En Bilbao, julio de 2019

AJURIAGUERRA TRES, SLP
ARKITEKTURA ETA HIRIGINTZA BULEGOA

El Arquitecto Director

Fdo.: Pablo Estefania Angulo
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PLANOS DE LA INFORMACION URBANISTICA
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E. PLANOS DE LA INFORMACION URBANISTICA

El presente Plan Especial contiene la siguiente relacion de planos de informacién urbanistica:

N°Plano  Referencia Designacion Escala
E.1 I-01-A  Situacion 1/2.500
E2 IU-01-A  Planeamiento urbanistico municipal vigente 1/750
E.3 I[E-01-A  Plano topogréfico y delimitacion de ambitos 1/750
E4 I[E-02-A  Identificacion de las parcelas y edificaciones existentes 1/750
E5 I[E-03-A  Usos existentes 1/750
E6 IR-01-A  Redes existentes: abastecimiento agua, saneamiento 1/750
E7 IR-01-B  Redes existentes: telecomunicaciones y energia eléctrica 1/750
E.8 IR-01-C  Redes existentes: gas, alumbrado publico y RSU 1/750
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F. PLANOS DE LA ORDENACION URBANISTICA

El presente Plan Especial contiene la siguiente relacion de planos de ordenacion urbanistica:

N°Plano  Referencia Designacion Escala
FA 0Z-01-A  Subzonificacién y usos pormenorizados 1/750
F.2 OV-01-A  Alineaciones y rasantes 1/750
F.3 OV-02-A  Definicion vial eje 1 1/1.000, 1/250
F.4 OV-02-B  Definicion vial eje 2 1/1.000, 1/250
F.5 OV-02-C  Definicién viales eje 3y eje 4 1/1.000, 1/250
F.6 OV-03-A  Secciones tipo 1/75
F.7 OE-01-A  Perfiles edificacion 1,2y 3 1/500
F.8 OE-01-B  Perfiles edificaciéon 4,5y 6 1/500
F.9 OE-01-C  Perfiles edificacion 7,8y 9 1/500
F.10 OE-02-A  Perfiles edificacion desarrollados 1/500
F.11 OR-01-A  Esquema de la red de abastecimiento de agua 1/750
F.12 OR-02-A  Esquema de la red de saneamiento de pluviales 1/750
F.13 OR-02-B  Esquema de la red de saneamiento de fecales 1/750
F.14 OR-03-A  Esquema de la red de telecomunicaciones de Telefénica 1/750
F.15 OR-03-B  Esquema de la red de telecomunicaciones de Euskaltel 1/750
F.16 OR-04-A  Esquema de la red distribucion energia eléctrica 1/750
FA17 OR-05-A  Esquema de lared de gas 1/750
F.18 OR-06-A  Esquema de la red de alumbrado publico 1/750
F.19 OR-07-A  Esquema de la red de residuos sélidos urbanos (RSU) 1/750
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G. RESUMEN EJECUTIVO

G.1. INTRODUCCION

El contenido del documento de Resumen ejecutivo, queda establecido en el articulo 25.3 del Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana (BOE ndim. 261, de 31 de octubre de 2015), tal como se reproduce a
continuacion:

Articulo 25 Publicidad y eficacia en la gestion publica urbanistica

()

3. En los procedimientos de aprobacion o de alteracion de instrumentos de ordenacion
urbanistica, la documentacion 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 situacién, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacion o los procedimientos de
gjecucion o de intervencion urbanistica y la duracion de dicha suspension.

Del mismo modo, este documento queda también definido en el 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 (BOPV nim.
118, de 23 de junio de 2008), en cuyo articulo 32 se establece lo siguiente, tal como se reproduce:

Articulo 32 Documentacion minima para el tramite de informacion publica

En los procedimientos de aprobaciéon o alteracién de planes y demas instrumentos de
ordenacién urbanistica, ademas de la documentacién comprensiva de dichos planes e
instrumentos, debera ser expuesta al publico un resumen ejecutivo expresivo de los siguientes
extremos:

a) Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con un
plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion. Se incluiran planos o instrumentos de
informacion grafica que permitan comparar el estado actual y la imagen futura prevista por dicha
ordenacion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacién urbanistica o los
procedimientos de su ejecucion y la duracién de dicha suspension.

De acuerdo a la referida legislacion urbanistica, se elabora el presente documento de Resumen
ejecutivo de la Modificaciéon N° 1 del Plan Especial de Ordenacion Urbana del Area de Suelo Urbano
No Consolidado SUNC-1 de Portugalete.

G.2. AMBITO AFECTADO POR EL PLAN

Mediante la Modificacién N° 1 del Plan Especial de Ordenacion Urbana del Area de Suelo Urbano No
Consolidado SUNC-1 se modifican y reajustan diversos aspectos de la ordenacion pormenorizada en
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varias subzonas incluidas en dicho &mbito. Se trata de ligeros reajustes, que afectan principalmente a
la ordenacion volumétrica de los edificios, aunque para ello resulta preciso también definir unas
ligeras modificaciones en la distribucion de las subzonas que establecen la ubicacion de los distintos
usos dentro del area.

Las modificaciones afectan directamente a las subzonas destinadas a albergar los usos edificatorios,
tanto residenciales como dotacionales, e indirectamente, como consecuencia de las modificaciones
adoptadas, a los suelos de cesion, principalmente la zona de espacios libres ELP-3. También se ha
actualizado el resto de documentacion del PEOU que ha sido objeto de una definicién de mayor
detalle, principalmente en relacién al Proyecto de urbanizacién que ha sido elaborado para el area.

Asi, el ambito afectado por la Modificacién N° 1 del Plan Especial de Ordenacion Urbana del Area de
Suelo Urbano No Consolidado SUNC-1 es todo el area incluido dentro de la delimitacion establecida
para dicho @mbito por el Plan General de Ordenacion Urbana de Portugalete, aunque sea en
diferente grado, desde la modificacién de la disposicion de las subzonas, a la actualizacion del
trazado de las redes de servicio que discurren a través de los suelos dotacionales.

G.3. ANTECEDENTES

El area de Suelo Urbano No Consolidado SUNC-1 ha sido objeto de desarrollo urbanistico mediante
diferentes instrumentos de planeamiento. Entre estos, durante los anos 2014 y 2015 se ha elaborado
y tramitado un Plan Especial de Ordenacién Urbana (PEOU), que establece la ordenacion
pormenorizada para este &mbito (BOB nim. 219, de 13 de noviembre de 2015).

Posteriormente, se ha seguido con la definicién de esta actuacion urbanizadora, proceso en el que
han surgido nuevas necesidades en el ambito de ordenacion, y motivo por el cual se ha procedido a
la Modificacion N° 1 del PEOU.

Tal como se ha indicado antes, la principal modificacion afecta a la disposicion de los equipamientos
de los alojamientos dotacionales. Las modificaciones se refieren a aspectos de forma o volumetria
edificatoria, puesto que las determinaciones urbanisticas referentes a edificabilidad, nimero de
viviendas, etc., se mantienen. Este reajuste viene motivado por la posicién que han adoptado los
propietarios de las viviendas existentes en la calle Federico Martinez, y en consonancia con lo que
han trasladado, se ha establecido un margen de separacion de las nuevas edificaciones con las
anteriormente existentes, a diferencia del PEOU vigente, donde se prevé el adosamiento de las
edificaciones.

Para definir esta nueva soluciéon, se han adaptado el resto de aspectos de las determinaciones
urbanisticas pormenorizadas a la ordenacion urbana propuesta. Junto con esta modificacion de la
ordenacién urbana, también se han ajustado ligeramente otros aspectos de las determinaciones
pormenorizadas definidas en el PEOU.

Con objeto de facilitar la lectura, y debido a que los ajustes afectan a gran parte de la ordenacion y
las subzonas, se ha recogido el contenido del documento del Plan Especial de Ordenacién Urbana
definitivamente aprobado por completo, aunque refundiendo las modificaciones con el texto
anteriormente publicado. De esta forma, tras la correspondiente tramitacion y publicacion, el
documento de Modificacion N° 1 sustituye en su totalidad al Plan Especial de Ordenacion Urbana del
Area de Suelo Urbano Residencial No Consolidado SUNC-1/UE-1 anteriormente vigente.
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G.4. SOLUCION ADOPTADA

El principal criterio adoptado en la modificacion del Plan Especial ha sido el de mantener un margen
de separacion de las nuevas edificaciones con las anteriormente existentes en la calle Federico
Martinez. Esta disposicién se obtiene mediante la modificacion de las subzonas destinadas a los
alojamientos dotacionales en la parte este del ambito, donde anteriormente se situaban en
continuidad con las edificaciones existentes. Estas subzonas se distribuyen de una manera diferente,
trasladandolos al borde del ambito, con lo que la zona de espacios libres pasa a situarse en una
posicion central. Este espacio libre queda integrado en el eje peatonal en el que se transforma la calle
Federico Martinez, que se mantiene de la ordenacion inicial.

FELP3
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Plano de Subzonificacién y usos pormenorizados del Plan Especial de Ordenacién Urbana del SUNC-1 vigente

Esta zona de espacios libres se configura con una forma circular, generando un espacio regular y
reconocible, situado junto a los edificios existentes, con lo que ademas se obtiene el margen de
separacion requerido. Para que los edificios ayuden a conformar este espacio de forma circular, se
sefialan unas alineaciones obligatorias que deberan ser adoptados en las fachadas proyectadas y
ejecutadas.
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Ademas, para las subzonas residenciales se sefala también una nueva disposicién y alineaciones
que aumentan las distancias de separacidon a los edificios existentes. Esta modificacion afecta
principalmente a las subzonas residenciales situadas en la parte norte del &mbito. En esta subzona
se aumenta el fondo de la edificacion de 12 a 15 metros, concentrando asf toda la edificabilidad
alineada con el limite norte de la parcela. A su vez, en las zonas de parcela residencial libre de
edificacion situadas junto a las edificaciones existentes, se define una franja de servidumbre de uso
publico, que sirve también a la ampliacién del margen de separacién gque se persigue mediante la
Modificacion del PEOU.
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Plano de Subzonificacion y usos pormenorizados definido en la Modificacién N° 1 del PEOU del SUNC-1

Como consecuencia de las referidas modificaciones, se adaptan todas las determinaciones de
carécter pormenorizado que definen la ordenacién de los volimenes edificatorios, como son las
alineaciones, las alturas, los niveles de implantacion, etc.

Ademés, se incorporan una serie de ligeros reajustes derivados de la definicion de la actuacion
urbanistica que se estéa llevando a cabo, como es el caso de las plazas de aparcamiento requeridos
en el interior de las subzonas privadas para dar cumplimiento a los estandares establecidos, o la
adaptacion de los elementos de urbanizacion a las previsiones del Proyecto de urbanizacion
aprobado.
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G.5. AMBITQS EN LOS QUE SE SUSPENDE EL OTORGAMIENTO DE LICENCIAS
URBANISTICAS

A los efectos de la presente Modificacion N° 1 del Plan Especial de Ordenacién Urbana del Area de

Suelo Urbano No Consolidado SUNC-1, se propone suspender el otorgamiento de licencias

urbanisticas en todo este ambito de ordenacién por el plazo de un ano desde la adopcion del
acuerdo de su aprobacion inicial.

La anulacién o permanencia de dicha suspensidon queda supeditada a la aprobacion definitiva,
publicaoic')n y entrada en vigor de esta Modificacion N° 1 del Plan Especial de Ordenacion Urbana del
Area de Suelo Urbano No Consolidado SUNC-1.

En Bilbao, julio de 2019

AJURIAGUERRA TRES, SLP
ARKITEKTURA ETA HIRIGINTZA BULEGOA

El Arquitecto Director

Fdo.: Pablo Estefania Angulo

Sociedad de Gestién Urbanistica C/ Mazarredo n’ 63 12 dcha. 48009 Bilbao TIf: 94 424 09 51 email: oficina@aj3.net AJURIAGUERRA TRES, S.L.P.



	Planos Informacion.pdf
	E01 I-01-A Situacion
	E02 IU-01-A Planeamiento vigente
	E03 IE-01-A Topografico y delimitacion
	E04 IE-02-A Parcelas y edificaciones existentes
	E05 IE-03-A Usos existentes
	E06 IR-01-A Redes existentes_abastecimiento-saneamiento
	E07 IR-01-B Redes existentes_telecomunicaciones-e electrica
	E08 IR-01-C Redes existentes_gas-alumbrado-RSU

	Planos Ordenacion.pdf
	F01 OZ-01-A Subzonificacion y usos pormenorizados
	F02 OV-01-A Alineaciones y rasantes
	F03 OV-02-A Definicion vial eje 1
	F04 OV-02-B Definicion vial eje 2
	F05 OV-02-C Definicion vial eje 3
	F06 OV-03-A Secciones tipo
	F07 OE-01-A Perfiles edificacion 1-2-3
	F08 OE-01-B Perfiles edificacion 4-5-6
	F09 OE-01-C Perfiles edificacion 7-8-9
	F10 OE-02-A Perfiles edificacion desarrollados
	F11 OR-01-A Red abastecimiento agua
	F12 OR-02-A Red saneamiento pluviales
	F13 OR-02-B Red saneamiento fecales
	F14 OR-03-A Red telecomunicaciones Telefonica
	F15 OR-03-B Red telecomunicaciones Euskaltel
	F16 OR-04-A Red distribucion energia electrica
	F17 OR-05-A Red de gas
	F18 OR-06-A Red alumbrado publico
	F19 OR-07-A Red RSU




