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A.1. OBJETO DEL PLAN, PETICIONARIO Y AUTORIA

A.1.1 Peticionario y objeto del Plan

El presente documento se redacta por encargo del Ayuntamiento de Lekeitio-Lekeitioko Udala, con NIF 4806700C y
domicilio en Gamarra kalea, 1 48280, Lekeitio.

Constituye la finalidad del encargo la redaccion del Plan Especial de Ordenacion Urbana del denominado como PE-02
Karabia, segun lo previsto en el articulo 59.2.c de la Ley 2/2.006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo (En adelante LSU-
06).

A.1.2 Autoria del documento

El presente documento es copia de su original, del que es autora la sociedad profesional Arzanegi Arquitectura SLP, inscrita
en el Colegio Oficial de Arquitectos Vasco-Navarro con el nimero 950.570. Actlia como arquitecto director del equipo
redactor del documento Diego Arzanegi Elgezabal, y como arquitectas colaboradoras las arquitectas |zaskun Lartitegi Elorza
y Olga M? Llor Ferrandez.

A.2. AMBITO

El ambito de ordenacion del presente Plan Especial definido en el Plan General de Ordenacion Urbana de Lekeitio es el
Area AR 2.3 de Suelo Urbano.

Tiene una superficie de 6.393,65 m? y esta situada al norte de la carretera a Gernika (Sabino Arana kalea). Su delimitacion
parte de la anterior Unidad UARc-21, definida en las Normas Subsidiarias anteriores.

Tiene una forma irregular y se ubica en el limite del suelo urbano, adyacente al suelo no urbanizable. Sus linderos son:
Al Norte: Suelo no urbanizable. Parcelas privadas.

Al Sur: Carretera a Gernika (Sabino Arana kalea) y edificio Telefonica (SO-AZ-08 TE).

Al Este: Suelo Urbano Consolidado.

Al Oeste: Suelo No Urbanizable.

Presenta una pendiente pronunciada en sentido descendente Norte-Sur, con una diferencia de cotas maxima de 42,50 -
30,42 = 12,08 metros.
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Fotografia 1: Emplazamiento

A.3. PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE

El documento de ordenacién vigente es el Plan General de Ordenacion Urbana de Lekeitio (en adelante PGOU o Plan
General), aprobado mediante acuerdo adoptado por el Ayuntamiento de Lekeitio, en sesién plenaria de 12 de noviembre de
2.020 y publicado en el Boletin Oficial de Bizkaia de 20 de noviembre de 2.020.

A.4. CONTENIDO DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA

El articulo 70 de la LS-06 define el objeto del PEOU como el desarrollo de la ordenacion estructural del plan general
mediante el establecimiento de la ordenacion pormenorizada de aquellas &reas de suelo urbano para las que el plan general
permite diferir dicha ordenacién. El plan especial de ordenacién urbana podra ser asi mismo, utilizado para modificar la
ordenacién pormenorizada del suelo urbano contenida en la documentacion del plan general.

Segun lo indicado en el articulo 69.3 de la LSU, las determinaciones de los planes especiales se formalizaran en
documentos similares a los previstos para los planes parciales, si bien ajustando su contenido a su propio objeto, junto con
la documentacién exigida por la normativa de evaluacién de impacto ambiental cuando dichos planes afecten en todo o en
parte al suelo clasificado como no urbanizable.

El contenido de la memoria tiene caracter descriptivo y justificativo del contenido de los restantes documentos que integran
el PEOU. A este respecto resulta de especial relevancia la fijacion de los objetivos planteados, el andlisis de las propuestas
consideradas y la justificacion del cumplimiento de las prescripciones de caracter obligatorio establecidas por la legislacion
aplicable y la ordenacion estructural vigente.

Las determinaciones del PEOU son las correspondientes a la ordenacién urbanistica pormenorizada que se recogen en el
articulo 56.1 de la LSU:

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 sistemas
locales.

b) La delimitacion de actuaciones integradas que deban ser objeto de programacién Unica respecto a las areas en
suelo urbano no consolidado y a los sectores en el suelo urbanizable definidos por el planeamiento general.

c) La categorizacion del suelo en suelo urbano consolidado y en suelo urbano no consolidado.

V0.9 6



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 relacién de usos
compatibles asi como los porcentajes maximos y minimos de cada uso permitido.

f) El establecimiento de los coeficientes de ponderacidn 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 precision de todos los elementos de la construccion, y en especial los elementos basicos definitorios de las
construcciones y edificaciones, tales como alturas, nimero de plantas, vuelos, aparcamientos para vehiculos y otros
analogos.

h) La fijacién de alineaciones y rasantes.

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

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

k) La parcelacién 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.
A éstas cabe afiadir la definicion de los sistemas generales, siempre que no afecten a mas de un ambito de planeamiento.

El planeamiento de ordenacion pormenorizada en suelo urbano no consolidado y en el urbanizable debera abarcar la
totalidad del area o del sector, respectivamente, asi delimitados por el plan general, independientemente de la inclusion en
el mismo de suelos destinados a dotaciones publicas de la red de sistemas generales.

A.5. DOCUMENTACION

El contenido que debe integrar el PEOU se establece por analogia con el de los Planes Parciales y viene indicado en el
articulo n° 68 de la LSU, constando de los siguientes documentos:

a) Memoria informativa y justificativa que debera recoger toda la informacion que contenga los elementos de juicio para el
gjercicio de la potestad de planeamiento, y describir el proceso de formulacién y seleccion de alternativas para la adopcion
de decisiones, incluyendo el analisis de las alegaciones, sugerencias y reclamaciones formuladas a titulo de participacion
ciudadana y la adecuacion a la ordenacion tanto estructural como directiva establecida por el Plan General.

b) Planos de informacion

¢) Planos de ordenacion pormenorizada

d) Estudio de directrices de organizacién y gestion de la ejecucion
e) Normas urbanisticas de desarrollo del plan general

f) Estudio de viabilidad econdmico-financiera
A.6. CARTOGRAFIA

Para el desarrollo del presente documento se ha utilizado la cartografia oficial de la Diputacion Foral de Bizkaia a escala
1/500 y 1/5.000, asi como el levantamiento taquimétrico del d&mbito de ordenacion realizado ex profeso por la empresa I.T.
Topografia.

A.7. DETERMINACIONES Y PREVISIONES DEL PLANEAMIENTO SUPERIOR

A.7.1. PE-02. Desarrollo residencial en Karabia — Anterior UARC-21 modificada

Se revisan las determinaciones de la ordenacion prevista en las NNSS anteriores (UARc-21). Al no considerarse en el
modelo de ordenacion municipal el vial de enlace entre la Variante y el entorno de Eguzki Begira, ni el ambito UARc-20, se
redelimita el ambito (se elimina el vial de enlace y se ajusta, al norte, para conectar San Antolin).



Se fija un nimero levemente superior de viviendas, todas ellas protegidas (60 unidades). Las edificabilidades se ajustan
tanto sobre rasante, como bajo rasante, y se incorpora uso terciario.

El disefio pormenorizado se remite a Plan Especial, que concretara en su momento el disefio de la edificacién, sistemas

viarios y dotaciones de caracter local.

La edificacién intentara configurar espacios en base a manzanas abiertas 0 configuraciones mixtas, adaptadas a la
topografia, en detrimento del bloque lineal o compacto aislado. Los espacios libres estaran entrelazados a la estructura
general colindante y no seran residuales. El viario se adaptara al existente en San Antolin y entorno de Telefénica,
desarrollando una nueva conexidn con la carretera a Gernika.

Se pretende se dispongan zonas de juegos infantiles o de adultos.

A.7.2. Determinaciones de la ordenacidn urbanistica estructural

Superficie:

Clase de suelo:

Categoria de suelo:

Zona de Calificacion Global:

Uso Global:

Ambito de la Ordenacion Urbanistica:
Edificabilidad urbanistica:

Vivienda protegida:

Sistemas Generales:

Precisiones normativas:

6.393,65 m?

Urbano

No Consolidado

Edificacion alta densidad

Residencial

Area AR 2.3

Sobre rasante: 6.350 m%c

Bajo rasante: 2.400 m?c

VPS (Social)

Sobre rasante: 3.025 m%c

Bajo rasante: 1.200 m*c

Numero maximo de viviendas: 30

VT (Tasada)

Sobre rasante: 3.025 m%c

Bajo rasante: 1.200 m*c

NUmero maximo de viviendas: 30

El estandar del ambito seria:

Edificabilidad minima destinada a VPS y VT: 2.420 m?

VPS (minimo 20%): Sobre rasante 1.210 m*c

VT: Sobre rasante 1.210 m%c

El ambito es excedentario (3.630 m*c) y sirve para compensar, a nivel
global municipal, el déficit de otros ambitos deficitarios. La Memoria
de ordenacién justifica el balance global municipal, de acuerdo con lo
establecido en la legislacién vigente.

Espacio libre: -

Equipamiento: -

Se estiman en el &mbito 60 viviendas maximo, todas ellas protegidas,
de acuerdo con lo indicado.

Al menos 300 m*c se dedicaran al uso terciario en Planta Baja.

El acceso a garajes (rampa) se resolvera en el interior de la
edificacion.

Altura de la edificacion

Sobre rasante: PB+4+BC o hasta un maximo de 18,5 metros en
fachada.

Bajo rasante: 2 plantas.

En el caso de que el desarrollo del Plan Especial prevea una afeccion
en la situacion sociolingiistica, se realizara la evaluacién de Impacto
Linglistico correspondiente al plan y, si procede, se etableceran
medidas correctoras.




CONDICIONES PARA LA EJECUCION
Edificacién disconforme:

Iniciativa:
Instrumentos de ejecucion:

Prioridad:

Plazos para la redaccion del Plan Especial:

Plazos de desarrollo de actuaciones
y obras de urbanizacién:

Los planos de ordenacion indican edificaciones preexistentes que
seran objeto de derribo.

Privada

Plan especial, PAU, Proyecto de Reparcelacion, Urbanizacién y
edificacion.

Prioridad 2.

8 afos a computar a partir del dia siguiente a la aprobacion definitiva
del Plan General.

1 afio a computar a partir del dia siguiente a la aprobacién definitiva
del Plan Especial para presentar proyecto de reparcelacion vy
proyecto de urbanizacion.

6 meses a computar a partir del dia siguiente al otorgamiento de
permiso o licencia para el inicio de la ejecucién de las obas de
urbanizacion. El proyecto de urbanizacion debera ejecutarse en una
sola fase.

18 meses a computar a partir del dia siguiente al otorgamiento de
permiso o0 licencia para el inicio de la ejecucion de las obras de
urbanizacion para solicitar al Ayuntamiento la recepdién de las obras
de urbanizacion.

A.7.3. Viabilidad econdémica de la actuacion

Repercusion méaxima de suelo y urbanizacion admitida

Estimacion de valor de mercado (euros):

Repercusién de suelo y urbanizacién maxima

(euros):
Porcentaje repercusion maxima viabilidad
(euros):

Estimacion de los costes de ejecucion de la actuacion

Urbanizacién y espacios libres:
Urbanizacién viales y otros:

Coste estimado de ejecucion de la urbanizacion

Valor estimado del suelo

Estimacion del coste de desarrollo de la actuacion

11.718.180
2.700.349
23,04 %
Superficie Coste unitario Coste estimado
(m?) (euros/m?) (euros)
935 110 102.850
- 800.000 800.000
902.850
1.150.740
2.053.590

Porcentaje estimado de repercusion de suelo y urbanizacion 17,52%



A.8. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA REDACCION DEL PEOU

El contenido sustantivo del Plan General debe contener (art. 61 LSU) con caracter minimo, la ordenacién estructural del
término municipal (completo) y la ordenacién pormenorizada del suelo urbano que el Plan General incluya en la categoria de
suelo urbano consolidado.

Con caracter potestativo, la ordenacion pormenorizada del suelo urbanizable sectorizado y del suelo urbano no incluido por
el Plan General en la categoria de suelo urbano consolidado, pudiendo ser remitida en ambos supuestos a su ordenacién
por el planeamiento de ordenacion pormenorizada.

La LS-06 prevé el desarrollo de la ordenacién estructural del Plan General de Ordenacién Urbana mediante el
establecimiento de la ordenacién pormenorizada de aquellas zonas de suelo urbano para las que éste permite diferir dicha
ordenacion (art. 70):

El plan especial de ordenacion urbana tiene por objeto desarrollar la ordenacion estructural del plan general mediante el
establecimiento de la ordenacién pormenorizada de aquellas areas de suelo urbano para las que el plan general permite
diferir dicha ordenacion. El plan especial de ordenacion urbana podra ser asi mismo utilizado para modificar la ordenacion
pormenorizada del suelo urbano contenida en la documentacion del plan general.

El PGOU remite la ordenacién pormenorizada del ambito PE 02 Karabia a un Plan Especial, que concretara, en su
momento, el disefio de la edificacion, sistemas viarios y dotaciones de caracter local.

A.9. CONCLUSIONES DE LA INFORMACION URBANISTICA

A.9.1. Parametros de la Ordenacion Estructural

Zona de Calificacion Global: Edificacion alta densidad

Uso Global: Residencial

Ambito de la Ordenacion Urbanistica: Area AR2.3

Edificabilidad urbanistica: Sobre rasante: 6.350 m%
Bajo rasante: 2.400 m*c

Vivienda protegida: VPS (Social

Sobre rasante: 3.025 m%

Bajo rasante: 1.200 m*c

Nimero maximo de viviendas: 30
VT (Tasada)

Sobre rasante: 3.025 m%c

Bajo rasante: 1.200 m*c

Nimero maximo de viviendas: 30



A.9.2. Medio fisico y estructura de la propiedad del suelo
ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

Se adjuntan a la presente memoria las certificaciones catastrales de las parcelas incluidas en el &mbito de ordenacion. En
total se han identificado 21 parcelas catastrales de titularidad privada mas una de titularidad publica, aparte de los caminos
publicos existentes. Se adjuntan como anexo las fichas catastrales de las parcelas identificadas, cuya delimitacion se
recoge en el plano de informacion [19.

En el cuadro adjunto se recoge el resumen de las parcelas catastrales identificadas, incluyendo su nimero fijo, identificacion
parcelaria y naturaleza.



Parcela Ne fijo Subparcela  Edificio  Naturaleza

N9534844A*

057 1005 05001 0001 [ Ro0S4843P%
D2301341K 02 Urbana

D2301342S*

N9534845Y*
057 1005 05002 0001 | D2301343D 02 Urbana

D2301344L*
057 1005 05004 0001 | N9534847B 01 Urbana
057 1005 05005 0001 | N1201955P 01 Urbana
057 1005 06001 0001 | N9534849R 01 001 Urbana
057 1005 06002 0001 | N9534850P 01 Urbana
N9534851A 01 Urbana
057 1005 06003 0001 | D2301345T 02 Urbana
D2301346E 03 Rustica
N9534854B 01 002 Urbana
057 1005 06004 0002 | N9534853Q 01 001 Urbana
N9534852Y 01 001 Urbana
057 1005 06005 0001 | N9534855J 01 001 Urbana
057 1005 06006 0001 | N9534856R 01 Urbana
057 1005 06007 0001 | N9534857C 01 Urbana
057 1005 06008 0002 | N9534859S 01 002 Urbana
057 1005 06008 0001 | N9534858K 01 001 Urbana
057 1005 06009 0001 | N9534860Q 01 Urbana
057 1006 03027 0002 | N9534913U 01 001 Urbana
057 1006 03027 0001 | N9534912M 01 001 Urbana
N9534916V 01 001 Urbana
057 1006 03028 0001 | N9534915N 01 001 Urbana
N9534914F 01 001 Urbana

057 1006 08002

057 1012 39001 Urbana
057 1012 39002 0001 | N9535038X 01 Urbana




USOS, CONSTRUCCIONES Y EDIFICACIONES EXISTENTES

Los edificios, construcciones, instalaciones y usos existentes que se indican en el plano de ordenacion O17 como
disconformes con el planeamiento quedaran sujetos al régimen juridico previsto en el articulo 101 de la LSU-086, en funcién
de la categoria a la que queden adscritos:

a) Fuera de ordenacion: los edificios, construcciones, instalaciones y usos existentes con anterioridad al planeamiento
urbanistico en vigor y para los que éste prevea su desaparicion en un plazo determinado, por quedar incluidos en alguna
de las actuaciones aisladas, integradas o de ejecucion de sistemas generales y locales previstas en la LSU-06.

b) Disconformes con el planeamiento urbanistico: los edificios, construcciones, instalaciones y usos disconformes con el
planeamiento urbanistico en vigor y para los que éste no prevea su desaparicién o no fije un plazo para la misma.

c) Preexistentes en areas o sectores pendientes de ordenacion pormenorizada.

Dado el alcance y las caracteristicas de la ordenacién, la totalidad de las construcciones, instalaciones y usos del suelo
quedan en situacion de fuera de ordenacion.

INFRAESTRUCTURAS, SERVICIOS URBANOS E INSTALACIONES EXISTENTES

En los planos de informacién 114 al 116 se grafian las instalaciones existentes de Abastecimiento, Saneamiento, Red
eléctrica y Gas.

A.9.3. Afecciones y Condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica
VALORES NATURALES RECONOCIDOS

Pastos mesdfilos con Brachypodium pinnatum.

VULNERABILIDAD DE ACUIFEROS

La totalidad del ambito tiene la consideracién de zona con Vulnerabilidad de acuiferos Alta o Muy Alta.
AMBITOS DE PROTECCION PAISAJISTICA

No se dan en el &rea objeto de ordenacién.

AREAS INUNDABLES

No se dan en el area objeto de ordenacién.

SUELOS POTENCIALMENTE CONTAMINADOS

No se dan en el area objeto de ordenacién.



PATRIMONIO ARQUEOLOGICO

No existen zonas declaradas o de presuncion en el area objeto de ordenacion.
CONTAMINACION ACUSTICA

No existe afeccion de servidumbre acUstica en el area objeto de ordenacion.
AFECCIONES NORMATIVAS. LEY DE AGUAS

La totalidad del area objeto de ordenacion se encuentra fuera de las zonas de inundabilidad con periodos de retorno de
hasta 500 afios.

AFECCIONES NORMATIVAS. LEY DE COSTAS

El articulo 30 de la Ley 22/1.988, de 28 de julio, de Costas, establece la afeccion minima de 500 metros a partir del nivel
interior de la ribera del mar con exigencia proteccion del dominio publico maritimo terrestre a través de los siguientes
criterios:

a) En tramos con playa y con acceso de trafico rodado, se preveran reservas de suelo para aparcamientos de vehiculos en
cuantia suficiente para garantizar el estacionamiento fuera de la zona de trénsito.

b) Las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legislacién urbanistica. Se debera evitar la formacion de
pantallas arquitectonicas o acumulacion de volumenes, sin que, a estos efectos la densidad de edificacion pueda ser
superior a la media del suelo urbanizable programado o apto para urbanizar en el término municipal respectivo.

El Reglamento General de Costas, RD 876/2.014, de 10 de octubre, complementa las determinaciones relativas al régimen
de la zona de influencia con las siguientes prescripciones previstas en su articulo 59:

a) En tramos con playa y con acceso a trafico rodado, se preveran reservas de suelo para aparcamientos de vehiculos en
cuantia suficiente para garantizar el estacionamiento fuera de la zona de servidumbre de transito.

b) Las construcciones habran de adaptarse a lo establecido en la legislacién urbanistica. Se debera evitar la acumulacion de
volumenes sin que, a estos efectos, la densidad de edificacion pueda ser superior a la media del suelo urbanizable
sectorizado, delimitado o equivalente, de acuerdo con la normativa autondmica, en el término municipal respectivo. Se
entendera por densidad de edificacion a efectos de este reglamento la edificabilidad definida en el planeamiento para los
terrenos incluidos en la zona.

Adicionalmente, en cualquier clase de suelo, se debera evitar la formacién de pantallas arquitecténicas, de manera que, a
los efectos de aplicacién de este reglamento, la disposicion y altura de las edificaciones propuestas se realice de forma
armonica con el entorno, sin limitar el campo visual ni romper la armonia del paisaje costero o desfigurar su perspectiva.

A.10. CRITERIOS Y SOLUCIONES DE LA ORDENACION DEL TERRITORIO

El modelo de ocupacion del ambito inmediato de suelo urbano es de bloque abierto con alineacién a vial. Ello produce una
morfologia fragmentada en la que el espacio urbano resultante no responde a un modelo proyectado, sino residual, una vez
detraido el volumen ocupado por la edificacion. Como consecuencia de todo ello son manifiestas las carencias en materia
de espacios libres y condiciones minimas de accesibilidad.

A.10.1. Establecimiento de un modelo urbano adecuado a las necesidades

El modelo de ocupacion del ambito inmediato de suelo urbano es de bloque abierto con alineacién a vial. Ello produce una
morfologia fragmentada en la que el espacio urbano resultante no responde a un modelo proyectado, sino residual, una vez
detraido el volumen ocupado por la edificacion. Como consecuencia de todo ello son manifiestas las carencias en materia
de espacios libres y condiciones minimas de accesibilidad.

El modelo propuesto busca compensar las deficiencias de dotaciones de espacios libres, ademas de establecer una
morfologia urbana en la que el espacio publico sea el primer objeto de proyecto. Para ello se pondra en primer lugar énfasis
en la regularidad de las alineaciones, una vialidad fluida estructurante y la obtencién de zonas verdes de calidad.

A.10.2. Insercion del modelo urbano propuesto en la trama existente

Para completar la trama existente se propone concentrar los espacios libres de caracter dotacional como colchén entre la
ciudad existente y los nuevos desarrollos, de forma que el efecto aligerante de dichos espacios libres opere tanto en una
parte —existente- como en la otra —nuevos desarrollos-.



El disefio del espacio urbano partes del frente de las plantas bajas de los nuevos edificios, que se alinean al vial principal.
Sobre estas plantas bajas se proponen los tres edificios, cuyo tipo edificatorio ha sido definido considerando los criterios de
optimizacién definidos por Etxebide.

Los tres volumenes, de similares dimensiones, se organizan sobre el zocalo continuo de la planta baja permitiendo vuelos
sobre el espacio urbano, que definen porches de acceso a los edificios.
A.10.3. Tipologia

El tipo escogido responde a bloques aislados con cuatro viviendas por planta y cinco plantas de altura. EI Plan General
propone configurar espacios en base a manzanas abiertas o configuraciones mixtas, adaptadas a la topografia, en
detrimento del bloque lineal o compacto aislado. La propuesta supone una solucién de compromiso entre la optimizacién del
tipo edificatorio, que permite unificar los nlcleos de comunicacion vertical en grupos de 20 viviendas, con la configuracion
espacial de manzana abierta adaptada a la topografia, definida en este caso por las alineaciones de las plantas bajas.

10.4. Impacto de género
Son dos los enfoques desde los que debera analizarse la propuesta contenida en el Proyecto en relacion al género:
1. Seguridad en el espacio disefiado. Se identifican los siguientes puntos a considerar:

- Entorno de los edificios preexistentes inmediatos al area de ordenacién. En especial el edificio de telefonica (Sabino
Arana, 20) y el edificio residencial en Sabino Arana 18.

- ltinerario peatonal entre los tres conjuntos edificatorios, especialmente los situados al Oeste de la ordenacion.
- Acceso al equipamiento comunitario situado en el edificio 1, a través de la plazuela elevada.

Se prestara especial atencion a los espacios mencionados anteriormente, y se tomaran medidas para minimizar los riesgos
que pudieran surgir, iluminando adecuadamente dichos puntos. De todas maneras, se trata de espacios lo suficientemente
amplios y abiertos para garantizar “ver” y “ser visto”, reforzando asi el clima general de seguridad. También se evitara la
creacion de itinerarios peatonales obligados a través de zonas de escasa visualizacion.

2. lgualdad de oportunidades y condiciones:

Debe garantizarse que los usos y configuracion de los espacios y de las edificaciones contemplados en el Proyecto no
fomentan, facilitan ni contribuyen a que tengan lugar patrones diferenciadores entre las personas en funcién de los roles
diferentes de género. Los espacios del proyecto deben considerarse desde el punto de vista de la accesibilidad y movilidad,
de forma que sea confortable para su uso todas las personas, sin discriminacion.

A.11. JUSTIFICACION DEL MODELO DE DESARROLLO ELEGIDO Y DESCRIPCION DE LA
ORDENACION PROPUESTA

A.11.1 Modelos de estudio

El modelo de desarrollo elegido ha sido el resultante de un proceso de analisis detallado, basado en aspectos objetivos
cuantificables y otros que, no siendo cuantificables, si resultan facilmente identificables y racionales.

Partiendo de varias propuestas iniciales, se han seleccionado las que més se adaptan a las prescripciones del PGOU y los
condicionantes fisicos, asi como las posibilidades de desarrollo y su mejor ajuste a las circunstancias socioeconémicas del
ambito y del municipio. A continuacién se recoge, de forma esquematica, la evolucion de las distintas propuestas y su
valoracion, consensuada con la oficina municipal en varias reuniones.
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31 MARZO 2023. PRIMERA REUNION CON AYUNTAMIENTO Y ETXEBIDE.

Se exponen tres configuraciones de vialidad y hasta 9 modelos de agrupacién de tipos edificatorios, como primera lectura
de las ordenaciones con las que se esta trabajando, entendiendo las distintas opciones no como propuestas cerradas, sino
como una representacion grafica de los requisitos espaciales de ocupacion, plasmada sobre el ambito de estudio.

Los principales condicionantes con que se encuentran las propuestas son:
La diferencia de cotas entre los extremos superior e inferior del &mbito es de cerca de 10 metros.

La dimension del ambito tiene una escala reducida y una morfologia realmente intrincada, que condicionan tanto la vialidad
como la implantacién de tipos edificatorios mas o menos convencionales.

La existencia de los edificios n° 18 (viviendas) y 29 (Telefénica) condiciona en gran manera las posibilidades de ocupacién,
ya que suponen dos elementos que interfieren fuertemente con el espacio vacante, creando zonas angostas y de orografia
complicada.

Se analizan las posibles alternativas y como resultado del primer andlisis se descartan las propuestas de edificacion
continua, por suponer un tipo de ocupacién que genera una barrera tanto a la ciudad existente como al suelo no
urbanizable.

Tras la visita conjunta al emplazamiento, desde el propio Ayuntamiento se propone analizar la posibilidad de que la
conexién con Sabino Arana se realice a través del espacio libre entre Sabino Arana 18 y Sabino Arana 20 (edificio
Telefénica), conectando asi con la rotonda de Sabino Arana.

La conexion en este punto presenta dos ventajas claras: dispone de mucha mejor visibilidad a ambos lados de la calle
Sabino Arana y conecta de forma directa con la rotonda.

La dificultad que se plantea es que existe un tramo de 11,80 m de longitud que se encuentra fuera de la delimitacion inicial
del Plan Especial, si bien desde el propio Ayuntamiento se apunta que la modificacion de la delimitacion se podria hacer a
través del propio Plan Especial, como asi parece estar corroborado por sus servicios juridicos.

/7%

edificio Telefénica. Posibilidad de conexién a través del espacio libre entre S.
Arana 18'y 20

Conexion con Sabino Arana al Oeste del
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28 ABRIL 2023. 22 REUNION CON AYUNTAMIENTO.

Se presentan hasta siete propuestas diferentes, producto de combinar varios tipos edificatorios sobre las dos opciones de
vialidad (conexién con ¢/ Sabino Arana al Este o al Oeste del nimero 20 - Telefonica). La opcion de conexién al Este del
edificio de Telefonica admite, a su vez, dos variantes, segun la ocupacion de la edificacién se materialice a un lado o0 a
ambos del vial principal.

Con objeto de limitarse a las alternativas méas representativas, se reduce a cuatro el nimero de opciones a estudiar,
quedando las siguientes:
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Conexion con Sabino Arana al Oeste de Telefénica. Edificacion continua en manzana abierta alineada al vial.

ALTERNATIVA 2
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Conexion con Sabino Arana al Oeste de Telefonica. Edificacion fragmentada en manzana abierta alineada al vial.



ALTERNATIVA 3
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Conexion con Sabino Arana al Este de Telefonica. Edificacién en bloques enfrentados alineados N-S con el vial de
conexion. Ramal auxiliar para aparcamiento en superficie.

ALTERNATIVA 4

DISTRIBUCIGN DE SUPERFICIES
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Conexion con Sabino Arana al Este de Telefénica. Edificacion en bloques fragmentados con alineacion a vial y en bloque
aislado. Ramal auxiliar para aparcamiento en superficie.

Las dos primeras alternativas corresponden a una vialidad principal con conexién a Sabino Arana al Oeste del edificio de
Telefénica. Las otras dos Ultimas proponen la conexién a Sabino Arana al Este de Telefénica. La conexién al Este de
Telefénica requiere en todo caso proveer de un segundo ramal para acceder a las plazas de aparcamiento en superficie
necesarias, cuya cuantia no puede alcanzarse con la longitud de vial principal.

Las alternativas con conexion al Este de Telefénica presentan como carencia la fragmentacidn del espacio libre, que llega a
tener caracter de residual. A esta circunstancia se afade la proximidad con el nimero 18 de Sabino Arana, que en la
Alternativa 3 queda particularmente acosado por el nuevo edificio planteado en la ordenacién.

Como resumen de las ventajas y desventajas de las distintas opciones en estudio se plasma, en el siguiente cuadro, las
condiciones referentes a vialidad, calidad de los espacios libres resultantes, conexion con la trama urbana existente,
relacion con los edificios existentes inmediatos al &mbito y los tipos edificatorios resultantes de la ocupacion prevista.



Alternativa 1

Alternativa 2

Alternativa 3

Alternativa 4

Vialidad mala visibilidad mala visibilidad buena visibilidad buena visibilidad
Espacios libres amplios menos amplios condicionado residual
Conexion trama existente Barrera visual Barrera parcial Barrera parcial continuidad

Relacién ¢/ edificios existentes continuidad continuidad  demasiado préximo  demasiado préximo

Tipos edificatorios lineal: 2 viv/planta lineal: 3 viv/planta aislado: 3 viv/planta  aislado: 3 viv/planta

A la vista de los resultados para las alternativas propuestas y considerando el interés municipal por resolver la vialidad a
través de la conexion por el Este del edificio de Telefonica, se decide buscar una nueva opcién que permita superar los
inconvenientes principales de las alternativas 3 y 4, fundamentalmente referidos a una mala calidad del espacio libre
resultante y la excesiva proximidad de la nueva edificacién con la existente.
Asi, las condiciones que serian exigibles a una ordenacion optimizada a partir de las alternativas analizadas serian:
1. Vialidad con conexién a la rotonda existente en Sabino Arana, por el Este del edificio de Telefénica.
2. Amplitud de espacios libres y proximidad de éstos con la trama existente.
3. Edificacién en continuidad con la trama existente pero sin crear barreras visuales, tanto desde el suelo urbano
consolidado como hacia el suelo no urbanizado.
4. Separacion suficiente con las zonas consolidadas por la edificacidn, evitando sombreamiento o excesiva
proximidad.
5. Tipos edificatorios que permitan agrupaciones de mas de 2 viviendas por planta, al objeto de alcanzar un ratio
aproximado de, al menos 1 nlcleo de comunicaciones por 15 viviendas.
6. Las orientaciones deberan ser tales que permitan el cumplimiento de las condiciones de soleamiento del Decreto
80/2.022, evitando viviendas con orientaciones exclusivas a Norte, Nordeste y Noroeste.

Bajo las condiciones expuestas, se explora la posibilidad de modificar ligeramente el esquema de vialidad con conexion al
Este de Telefonica, al objeto de permitir que los espacios libres se sitlien inmediatos a la trama consolidada (al Este),
ocupando la nueva edificacion la parte Oeste de la ordenacion. Los tipos edificatorios podran ser de bloques aislados con
un zécalo comdn que resuelva los garajes y plantas bajas de carécter dotacional, disponiendo las plantas altas de modo que
no se originen barreras visuales desde y hacia el suelo no urbanizado.

Finalmente, se alcanza una solucién que permite liberar el espacio inmediato al edificio n° 18 de Sabino Arana (viviendas) y
hacer la conexién viaria al este del edificio de Telefonica, con tipos edificatorios de 4 viviendas por planta.
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La nueva ordenacion propuesta cumple con todas las condiciones establecidas, por lo que pasa a considerarse como la
opcién preferente, basandose en cuestiones puramente objetivas de resolucién del programa.



FEBRERO DE 2.024. REVISION DE LA PROPUESTA INICIAL

Con fecha Octubre de 2.023 se remite al Ayuntamiento un borrador de la propuesta escogida, con el avance de la memoria,
la documentacién grafica y la normativa. La propuesta es informada en febrero de 2.024 por el equipo redactor del PGOU.
Ademas de diversas cuestiones técnicas, el informe incluye algunas observaciones acerca del modelo de desarrollo elegido,
que son:

Respecto a la ordenacion, durante la elaboracion del PGOU actualmente vigente, se opto por descartar la
variante prevista por las Normas Subsidiarias (NNSS) vigentes en el momento de redaccién del PGOU, y por
conectar los nuevos dmbitos previstos con el sistema viario preexistente, considerando la posibilidad de
prolongar los viarios existentes en direccion Este-Oeste y Norte-Sur a fin de mallar el sistema viario y dar
servicio a otros posibles desarrollos futuros.

En ese sentido, desplazar un poco hacia el Sur la pieza residencial situada al Norte de la ordenacion
posibilitaria (o no entorpeceria) la prolongacion en sentido Este-Oeste del viario de San Antolin (en
continuidad con Carlos Solano) para dar servicio a posibles futuros desarrollos que puedan plantearse en
siguientes revisiones de planeamiento urbanistico general.

En sentido Norte-Sur, teniendo en cuenta el sistema viario planteado en la ordenacion del Plan Especial,
dicho mallado del sistema viario podria hacerse mediante la prolongacion de Aldamiz Etxebarria. No
obstante, daria como resultado la duplicidad de viarios. Por ello se sugiere prever, en la memoria del Plan
Especial objeto del presente informe, la inclusion del viario de acceso al aparcamiento y su entorno
inmediato en la delimitacion de posibles nuevos desarrollos situados al Oeste del admbito del Plan Especial,
para poder reordenar el sistema viario en su conjunto, modificando el acceso al aparcamiento (planteando el
acceso desde alguno de los viarios principales, y eliminando la parte inferior del mismo) y su entorno
(distribucion de las plazas de aparcamiento y los espacios libres, asi como superficies destinadas; podria
plantearse como espacio libre). Con ello se evitaria la duplicidad de viarios, se optimizarian la red viaria y la
de espacios libres, y se equilibraria el predominio de la movilidad rodada frente a la movilidad saludable
(peatonal y ciclista).

Asimismo, el PGOU vigente prevé la posibilidad de realizar ajustes en las delimitaciones de los dmbitos
previstos. Se considera oportuno y conveniente modificar la delimitacion del ambito en la zona trasera
(Noroeste) del edificio de Telefonica, para ordenar adecuadamente los espacios libres, y evitar su cardcter
residual allé donde es posible y factible.

Por ultimo, se observa en plano de ordenacion 05. O. PORMENORIZADA-ALINEACIONES y RASANTES, que la
anchura del viario principal es de 6,00 m. Se sugiere ampliar su anchura un poco (0,5 m o 1 m mds) para
facilitar el trdnsito y la maniobrabilidad de los vehiculos de mayor dimensién (como por ejemplo, autobuses,
vehiculos de emergencia, camiones, etc.).

Con arreglo a las observaciones planteadas por el equipo redactor del PGOU, se llevan a cabo los reajustes precisos sobre
la ordenacion, a fin de resolver o completar, en la medida de lo fisicamente posible, las cuestiones planteadas en el informe.
En consecuencia, la ordenacién sufre los siguientes reajustes respecto de la propuesta inicial:

e La totalidad de los volimenes construidos se desplazan hacia el sur para liberar una zona de reserva para un
futuro vial de continuacion desde la calle S Antolin.

e Seanula el vial de acceso hacia los aparcamientos subterraneos desde ¢/ Sabino Arana.
e  Se suprimen las zonas porticadas de los tres edificios, elimindndose el paso bajo el edificio 1.

e Se favorece la transversalidad de la ordenacién, rebajando la cota del zécalo comun de los tres edificios y
permitiendo el paso peatonal a través de la plazuela que se define entre los edificios 1y 2.

e Elancho de la calzada se incrementa hasta 6,50 metros.



A.11.2 Descripcion de la propuesta

Segun se ha descrito en el punto anterior, la propuesta de ordenacion seleccionada parte de priorizar la conexién de la
vialidad por el Este del edificio de Telefénica, de modo que la conexién se realice a través de la rotonda existente,
mejorando con ello las condiciones de visibilidad con respecto a la primera alternativa considerada.

El vial principal que queda asi definido configura dos zonas diferenciadas, la primera de las cuales, situada al Este,
contribuye a aligerar la densa trama existente, al situar los espacios libres como remate de dicha trama. Los edificios de
viviendas quedan asi situados al Oeste, configurandose tres bloques de similar dimensién, con orientacién predominante
Este-Oeste los dos superiores y alineado con el vial de nueva creacion el tercero. Esta disposicidn de los edificios permite
liberar una gran superficie de suelo y, por otra parte, su orientacién contribuye a abrir las visuales hacia el suelo no
urbanizable, buscando una transicién desde el suelo urbanizado al rustico.

Atendiendo a las observaciones del equipo redactor del PGOU, redactor a su vez del informe urbanistico sobre la propuesta
inicial del presente PEOU, el segundo vial de conexion de la calle Sabino Arana con los sétanos de los edificios previstos se
elimina, pasando dicho suelo a formar parte del sistema local de espacios libres. No obstante, se genera una reserva de
suelo para eventuales actuaciones futuras que precisen disponer de dicho suelo con destino a plazas de aparcamiento en
superficie o reforzar el viario.

/

Con respecto al vial principal, se prevé la eventual conexion de la trama urbanizada con futuros desarrollos en suelo
actualmente clasificado como no urbanizable mediante la prolongacién de dicho vial en sentido Este-Oeste, para lo que se
delimita una reserva de suelo.

Los edificios cuentan con veinte viviendas distribuidas en cinco plantas, a razén de cuatro viviendas por planta. Asi, cada
nucleo de comunicaciones servira a veinte viviendas, con lo que se consigue un ratio eficiente de elementos comunes a
privativos.

El edificio n® 2, que ocupa la posicién central de los volimenes edificados, se ajusta en altura para cumplir el parametro de
altura maxima de 18,50 metros que define la ficha del PGOU. De este modo, la fachada al nuevo vial se ajusta a dicha cota
con s6lo cuatro plantas altas, aunque el edificio es susceptible de admitir un volumen escalonado de la planta bajocubierta,
dado que la pendiente natural del terreno presenta un desnivel de més de cuatro metros, lo que permite, aplicando el criterio
de computo de las alturas de la edificacion, mantener cinco plantas en la mitad zaguera del edificio.

Los tres edificios forman prismas de 15 x 29 metros, con cinco plantas altas. Los edificios se apoyan en el zdcalo que
contiene los usos dotacionales y de aparcamiento. Sobre este zbcalo, cuya cubierta se configura como una plaza elevada
cuyo uso podré ser publico o privado, emergen los tres volimenes prismaticos con una parte volada sobre la acera que
genera porches de acceso a los nlcleos de comunicacion vertical de las viviendas.

Edificio 1: Uso residencial colectivo. Dimensiones 15 x 29 metros. Cinco plantas altas. Uso terciario en planta baja y
dotacional en parte de la planta primera, si bien la zona ocupada por el uso dotacional es accesible directamente desde el
espacio publico constituido por la plazuela sobre los sétanos de aparcamiento comunitario.
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Vista de la ordenacion desde el Sur. Integracion del viario dentro de la trama existente y prevision de reservas para ampliacion de red
viaria o aparcamientos, al Oeste y Norte del area.

— —

Edificio 2: Uso residencial colectivo. Dimensiones 15 x 29 metros. Cinco plantas altas.
Edificio 3: Uso residencial colectivo. Dimensiones 15 x 29 metros. Cinco plantas altas.
Zocalo comin a los tres edificios: Uso de equipamiento comunitario en planta baja.

Sétano: Uso aparcamiento de vehiculos (garajes).
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PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA
Tel: 94 62576 86  arkitektura@arzanegi.com PE-02 KARABIA -lekeitio

Plazoleta entre los edificios 1y 2, con acceso a locales de planta baja de uso dotacional

s

Frente edificado. Los volumenes se alienan con las edificaciones preexistentes, de modo que los espacios entre las partes edificadas
permitan perspectivas que no se interrumpan.
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A.11.3. Infraestructuras urbanas y redes

En este apartado se ha realizado un precalculo de las redes necesarias para abastecer las infraestructuras hidraulicas, por
considerarse las que mayor

RED DE DISTRIBUCION DE AGUA:

En la actualidad existe una red de que discurre a lo largo de Sabino Arana etorbidea y abastece a ambos lados del vial. Del
mismo modo otra red discurre por el barrio San Antolin y abastece al barrio en su conjunto.

La nueva red de abastecimiento propuesta conecta ambas desde los dos extremos del ambito, al sur desde la arqueta
existente en Sabino Arana uribidea y al norte en San Antolin kalea, consiguiendo de este modo una red circular.

]
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Se estima, a continuacién, la hipotesis mas desfavorable de célculo de caudales, estimando que los 3 edificios tendran 20
viviendas, y que cada vivienda de estas dispondréd de una cocina (fregadero, lavadora y lavavajillas) y dos bafios (lavabo,
inodoro, bafiera y bidé el principal; lavabo, inodoro y ducha el secundario). A su vez el edificio contara con cuarto de
limpieza, cuarto de reserva de basuras y locales sin uso definido hasta el momento.

Los caudales de los aparatos son los indicados en el CTE-DB-HS4 Suministro de agua.

vivienda tipo
caudal AF 1,55 dm3/s
2 lavabo 0,1 0,2
1 ducha 0,2 0,2
2 inodoro 0,1 0,2
1 bidé 0,1 0,1
1 bafiera 0,3 0,3
1 fregadero 0,2 0,2
1 lavavajillas 0,15 0,15
1 lavadora 0,2 0,2

Con esta hipétesis las viviendas tendran un caudal instantaneo de 1,55 I/s. Cada edificio cuenta con 20 viviendas, aplicando
los coeficientes de simultaneidad correspondientes cada edificio necesitaran un caudal de 2,18 I/s.

Para el conjunto de los tres edificios se estima un caudal de 6,53 I/s.

Con estos caudales y una velocidad de 1,5 m/s una conduccién de PEAD de 75 mm de didmetro seria suficiente, pero
considerando la red en malla que se propone uniendo las dos redes existentes se prevé una conduccién de PEAD de 110
mm de diametro.

Las caracteristicas definitivas seran establecidas en el Proyecto de Ejecucion.



RED DE SANEAMIENTO:

En la actualidad existe una red primaria unitaria que discurre por Sabino Arana uribidea con una conduccién de PVC de
300mm de diametro.

Se prevé una red separativa de fecales y pluviales que se conectard a la red existente mencionada. La red propuesta
contara con 4 tramos. El tramo 1 serd el que conecta la nueva red con la existente y parte desde el edificio 1, el tramo 2
partira desde el edificio 2, el tramo 3 partira a su vez desde el edificio 3, y el cuarto y ultimo tramo se plantea como reserva
para un futuro desarrollo.

Los cuatro tramos discurriran en paralelo al nuevo vial propuesto en este plan especial.

PLAN ESPECIAL PE-02 KARABIA &
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La red de fecales daréa servicio a los 3 edificios, y cada uno de ellos contard con una arqueta de acometida propia. Para el
dimensionamiento de la red de fecales se consideran los elementos anteriormente mencionados, y se calcularan las
unidades de desaglie segun el CTE-DB-HS5 Evacuacién de aguas.

vivienda tipo

ud Aparato Unidades de desagiie
2 lavabo 1 0
1 ducha 2 2
2 inodoro 4 8
1 bidé 2 2
1 bafiera 3 3
1 fregadero 3 3
1 lavavajillas 3 3
1 lavadora 3 3
unidades de desagiie por vivienda 24

Con un total de 512 unidades de desagtie por edificio como la suma de las viviendas y locales previstos, el didmetro minimo
del colector de salida de cada edificio con una pendiente del 2% seria de 160 mm. Siguiendo el criterio de diametros
minimos de CTE serian los siguientes:

Unidades de desagiie pte @ min d
Tramo 4: 2% PVC 160 mm PVC 315 mm
Tramo 3 512 2% PVC 160 mm PVC 315 mm
Tramo 2: 1024 2% PVC 160 mm PVC 315 mm

Tramo 3: 1536 2% PVC 200 mm PVC 315 mm



Se unifica el diametro del colector a 315 mm como previsidn a nuevos desarrollos y un mayor nimero de unidades de

desague que las inicialmente previstas.

La red de pluviales se dimensionara considerando las superficies de las cubiertas de los edificios y las superficies
urbanizadas de plazas, aceras y calzadas. Se proponen los mismos tramos que la red de fecales y discurriran

paralelamente.

Superficie pte
Tramo 4: 406 2%
Tramo 3 1.587 2%
Tramo 2: 3.307 2%
Tramo 3: 5.085 4%

@ min
PVC 125 mm
PVC 250 mm
PVC 315 mm
PVC 315 mm

@
PVC 315 mm
PVC 315 mm
PVC 315 mm
PVC 315 mm

Al igual que para la red de saneamiento de fecales en prevision de nuevos desarrollos se unifica el diametro del colector a

315 mm.

Estos diametros se definirdn con mayor precision en el correspondiente proyecto de ejecucion.



A.11.4. Tipos edificatorios

Se han estudiado los tipos edificatorios mas adecuados para el tipo de promocion prevista, considerando la optimizacion de
los elementos comunes de cada unidad edificatoria. Como concepto de referencia se ha utilizado el ratio entre nimero de
ascensores y numero de viviendas servidas, de modo que se garantice un buen servicio a las viviendas y, al mismo tiempo,
los costes de instalacion, mantenimiento y operacion queden suficientemente ajustados. Como valor minimo de referencia
se ha partido de 1 ascensor por cada 15 viviendas. Tras estudiar de forma comparativa diversas posibilidades de ocupacién
de los volimenes definidos se proponen las distribuciones tipo que se adjuntan con caracter meramente referencial.

Con esta informacién se desarrolla una planta-tipo de ocupacién que responde al ratio de nimero de viviendas por ascensor
y justifica las exigencias de orientacidn de las distintas piezas que establece el Decreto 80/2.022 de Condiciones de
habitabilidad.
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A.11.5. Fichas de las unidades edificatorias

Unidad Edificatoria: E-1

\ W
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Planta
EE—— _LL—fW
— = e |
Seccion
Unidad edificatoria Superficie
Bajo rasante Sobre rasante
E-1 Planta Uso 124,00 2.498,23 | Régimen
Sétano 2 Aparcamiento 62,00 VPT
Sétano 1 Aparcamiento 62,00 VPT
Planta baja | Terciario 300,00 Publico
Residencial 33,23 VPT
Planta 1 SL Equipamiento comunitario 176,42 Publico
Residencial 258,58 VPT
Planta 2 Residencial 435,00 VPT
Planta 3 Residencial 435,00 VPT
Planta 4 Residencial 435,00 VPT
Planta BC Residencial 425,00 VPT
Nota:
VS: Vivienda protegida social

VPT:  Vivienda tasada de régimen autondmico

SL: Sistema local




Unidad Edificatoria: E-2
X o

Planta
i H Tt
= —
Seccion
Unidad edificatoria Superficie
Bajo rasante Sobre rasante

E-2 Planta Uso 1.138,00 2.349,00 | Régimen
Sétano 2 Aparcamiento 609,00 VSIVPT
Sétano 1 Aparcamiento 529,00 VSIVPT
Planta baja | Residencial 62,06 | VS/VPT

SL Equipamiento comunitario 546,94 |  Publico

Planta 1 Residencial 435,00 VS
Planta 2 Residencial 435,00 | VSIVPT
Planta 3 Residencial 435,00 VPT
Planta 4 Residencial 435,00 VPT
Planta BC Residencial 0,00* VPT

* Esta superficie puede modificarse por aplicacidén del criterio de flexibilidad que se establece en el articulo 10 de la
normativa, siembre que ello no produzca incumplimiento de la edificabilidad urbanistica y se respeten las alturas maximas
de la edificacion.

Nota:

VS: Vivienda protegida social

VPT:  Vivienda tasada de régimen autondmico
SL: Sistema local



Unidad Edificatoria: E-3
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Planta
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Seccion
Unidad edificatoria Superficie
Bajo rasante Sobre rasante

E-3 Planta Uso 1.138,00 2.773,07| Régimen
Sétano 2 Aparcamiento 609,00 VS
Sétano 1 Aparcamiento 529,00 VS
Planta baja | Residencial 62,06 VS

SL Equipamiento comunitario 546,94 Publico

Planta 1 Residencial 435,00 VS
Planta 2 Residencial 435,00 VS
Planta 3 Residencial 435,00 VS
Planta 4 Residencial 435,00 VS
Planta BC Residencial 424,07 VS

Nota:

VS: Vivienda protegida social

VPT:  Vivienda tasada de régimen autonémico

SL: Sistema local




A.11.6 Justificacion del Modelo propuesto
LEY DE COSTAS

Con arreglo a las exigencias del articulo 30 de la Ley 22/1.988, la ordenacion presenta una fragmentacién de los volimenes
edificados propuestos, de modo que no se generen pantallas visuales que impidan la percepcion del medio natural.

La disposicién de los volumenes es acorde a la de los
conjuntos edificados del entorno y no incide en la
percepcion del paisaje costero, ya que, ademas de que
la disposicién de los edificios se ha realizado con el
objeto de no generar pantallas, no existe ninguna visual
desde la que sea perceptible linea de costa, debido a la
orografia del terreno natural. La actuacién se situa en el
extremo opuesto a la costa, quedando la totalidad del
nicleo urbano edificado entre el area objeto de
ordenacion y la linea del mar. Los volumenes edificados
propuestos se organizan de modo que las perspectivas
de los espacios urbanos libres de edificacién no se ven
interrumpidas, quedando las visuales desde cualquier
) EE punto de la ordenacion siempre rematadas contra un

ﬁ/ L\_i_ fondo de paisaje natural.

“\
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Con respecto a lo previsto en el articulo 59 de Reglamento General de Costas, RD 876/2.014, la densidad de la edificacién
se ajusta al limite establecido por la media del suelo urbanizable sectorizado de acuerdo con la normativa de la CAV para el
municipio de Lekeitio.

La edificabilidad fisica (m#/m2s) es de 0,99, quedando por tanto comprendida entre el valor méximo establecido en el
articulo 77.1 de la LSU-06 (2,30 m2/m?s) y el minimo, que en el punto 4 del mismo articulo 77 se limita a 0,4 m?s/m?t de la
superficie del sector, sin computar al efecto el suelo destinado a sistemas generales.

Las alturas de las edificaciones son iguales o inferiores a las de los edificios del entorno, con lo que, ademas de no
generarse pantallas visuales, los volimenes resultantes no generan perspectivas discordantes con la trama urbana
existente.

ACCESIBILIDAD

La definicion de los espacios libres se ha llevado a cabo considerando en todo caso itinerarios accesibles. En los casos en
que por imposibilidad fisica, debido a la pendiente natural o la necesidad de salvar desniveles de consideracién, existen
siempre recorridos alternativos que se adaptan a las pendientes maximas establecidas por la legislacién en materia de
accesibilidad. Se adjunta la ficha justificativa correspondiente al cumplimiento de las determinaciones del Decreto 68/2.000.



NORMATIVA SOBRE ACCESIBILIDAD EN EL ENTORNO URBANO
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de Urbanizncién, =mi coma el disefin, carscierisficns y colocasin de mobiiaric wbans.
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APARTADD HORMATIVA. Decreto 6872000 de 11 de Abril. Anejo Il | PROYECTO |
IMMERARIOS ANCHD Min. General AzI00cm A=200 cm
[Anejo Il Art.3.2) pegw
PENDIENTE |J:ll1§i‘tl.l:|i|1:| P < 2%, Recomd.1.5% P=E%
Transversal h=220m P=15%
TR - ALTURA Liore de pasa b < 19cm h=
PUBNZES ¥ PIVIASS | ool Lo cer Alurs misima. Fi= 12em

de uso comunitano.

Excepdonalmente, caanda enla wnstumur de idnemarias pe:lh}ﬂ:llES dparezcan c,urﬂmdl"nunes can la normativa l.II‘b:Il‘IS'.H::I L]
sechorial concumenie en el 3rea o sean de diicl materializocicn por razones topograficas, serd precisa justificar Iz solucian en un

insarme de los Sendcias MLIHISIP\.ES. ;]I'E'ﬂ:l 2 |3 congesian de Ncendio.

PAVIMENTO
[Anejo I, Art2.2)

Pavimentos Duros . Antidesizante y sin resalios.
Pavimentos Blandos. Suficienements  compactdas,
hundimientos.

Rejas y registros de kos iineranios y pasos pedionales, enrasados con el pavimento droandante
de material anfidesizanie 0n en mojado, seran 0 cuadricula de Jperiura = 1,0x1,0 cm, si
invase el ancho minimeo. del idneramo peatonal y sino de 2, 5x2 Scm.

Alcorques. Seran elemenios enrasados 3l pavimenis y no deformables. De ser enrejades

que imgidan deslizamientos ¥

&
=

Rejilz=

unjlhln can |2 anteriamene dispuesty para Refs y registros.
SEMALIZACGION srejz b De Cemrivmie, Depreaiznes y Camiios e Cofe, meslents Franjas Befaliadoras, Fermesdos
Armij COn Paviments de 2adurs j colar diiesesiey,

res o senido de mascha, e Aachum =

VADOS DE
VEHICULOS
[Anejo II, Art3.4]

El ifineranz peaional gue aTowiesen no debe verse dectado por pendienies superiones
peanales

Cuande ko anferiormente expuesto no pueda darse, al menos 150cm de acera respetaran dichas pe
de 150cm, se deberd rebajar el bardil.

a las dednidas para ks itinemnios

ngieries. 5ila acer fuese

PASO DE
PEATOMNES
[Anejo II, Art3 5)

VADD PEATOMAL. Plangs inclinados:

AMCHO minima a cata de catzada =Pa50 peatones

PENDIENTE Longitudinal PE&%
Transversal P=1,5%

ACERA o respefar de anchurn Az 150 cm

En ncerms eximchas rebsjnrls scem en fodo o sncho del paso pesional con planca incinado: que respeten [s pendiemes Gjades

ISLETA A nivel de calzada

ANCHO A 2 2m. en visles con dable

A=
P=&%
P=14%
A =150 cm

A=

serrida y tres 0 max camilesc
SEMALIZACION sreg 1 2 ssviments en lns Iistes y en o anchg del weso pesaonsl emzlisdo en Un metro en 1o

sefalizadon, metedelaca 8 trewes te belicees U o 60 D2 meizriel o7 grofuberancs o lsnez de Z5mm de &, S e slure y £7mm de separeckis e ceee,

aidesizanes y Conresisges en ool

o 2y perimedg wers lgusl = b franga

FARGUES, JARDINES, | ANCHO [CAMINOS y SENDAS) AZ2,00m A=200m
DESNIVELES Medianse Itinerario Peatonal A=20mP=E%
FLAZAS DESMIVELES 20.40m Elemenios cantinuos de protecion
[Anejo N, Art.3.4)
ESCALERAS DIRECTRIZ recia Direciz = recta
. - Direciniz caracol ¢ abanica, sihuek minima = 35 on
{Anejo I, Art.3.7) ANCHO & =2000m A=300
HUELLA h=35am h=33cm
CONTRAHUELLA t<15cm t=13cm
Prohibide sin conrahuelas
W° PELDANDS minimo -m3sima TN 1D M= 11
Extremo liore escalon resalio hE3em h=3cm
DESCANSILLO. FONDO B =150 cm B=1,50
PASAMANDS
Fara cualquier ancho Obligasaric 3 ambes lados
Faira anche = 240 cm Ademas inemedia
ung 3 H=100+5cm H=100cm
otro 3 H=T0+5cm H=70cm
Frolongacion en los extremas L=45¢cm L =dicm
ALTURA LIBRE bajo escalen H= 220 om A=
Inirades deed framo inferior Cerano hasia 220cm
PAVIMENTO Aniidesizanie
A=10cm

EANDAS en borde peldafio A = 5-10cm, anidesizantes y de textura y

color diferentes
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RAMPAS ACCESCS & = 180cm &=
. PENDIENTE
Anejo |, Art.3.8 .
{ ! J Lengitadinal P=0% P=
Transversal P15 P=
ANCHURA A 2200 cm A=
BORDILLO LATERAL Hz5m H=
LONEITUD maxima sin rellans L<10m L=
RELLANO INTERMEDO. Fando Bz 200 cm B=
PASAMAMNDS: i
Para cualquier ancha Cbligatonio 2 ambos lados
unea H=100%5cm H=
oirga H=71+5cm H=
Prolongacion en los extremos L=45cm L=
PAVIMENTO Arfidesizanis
SENALIZAGION arejz v 1ieciame travjs seflizagors =0 lon Hrassdis sssrales. e clasondess plsces de oreerachs e bz passmasos de lon ecfidos

pisiicrs o interis gereesl y vessioales con vl apcines.

ESCAL MECANICAS,
TAPICES RODAMNTES

Cuande se instalen en los espados plblicos esie tipe de elementos se estard 2 lo dispuesty en est dcha en cuamia 2
accesibilidan y sefializacion y en cuanto 3 consTuccion fcha reserente al Anejo 1.

¥ ASCEMSORES
[Anejo I, Art.3.9]
APARCAMIENTOS RESERVA 1 cada 40 plazas o fraccicn Mede plazas =1
) Recormide peatonal entre dos ressnas < 250m R=
{Anejo I, Art.3.11) SitLEIN jUniD 3 JECES0S ¥ CEACD 'rII]iner:lric-:- peaionales
Si reserva pro¥ima @ paso peatones. Espacio liore A 2 200 om A =200cm
ANCHO de plaza A = 360 om A =360cm
LARGO de plaza L 2 600 cm L=50bcm
) Tipe = batena
En BATERM, =i no e posible L = 600cm 3= admite L =500cm.
En LINEA =i v == poesible & = 350m 5o arimiis [n del revio de vebicuon mamenizndo o lsrgo exisblecrs debiendo ser ks reservndes cobindamies al
pm_pe:in"uL .
SENALIZAGION : vedisme sivbols Ini=snacins] 4= sco=shilliss == = plsrg verical y hodzonssly prosblctn @e aperosr = reeip de penicdon.
ASEOS PUBLICOS RESERVA 5i 58 instalan sislados Accesitles Minusvalioos NEBanas =
; 5i hay agrupadan 1 jpor sexm par F0 o fracgon. MEresenmss
[Anejo I, Art.3.12) % 1800m
DISTRIBUIDOR ASEQS A =900m &=
PUERTAS, De disTibuitor y cabing adapiada. A=
Zocale profector en ambas carasde heja A= 30cm
BATERIA URINARIDS: Al menas una 2 h = 45 om, 5in pedestl ME= h=
CAEBINA MODORD ADAPTADA
ESPACIO LIBRE % = 150cm, recomen. & = 180cm =
LAVAED, contard al mencs £on uno 3 h = BOCm =
HODORD = 45-500m Fi=
Separcion de exterior a pared 0 2 T0cm g=
Espadio libre Ikl a = 8cm a=
Bamas laterles h = BtScm h=
L = 80-20cm L=
Distancia barras al eje inodoro d = 30-35cm d=
PAVIMENTO Aridesizanie en 5200 ¥ mojado O
SUMIDERDS Enrsados. Rejilas de ranums 1= 1,00m ¥ 1,0cm r=
ACCESORIDS Espejos borde inferior 2 h = 90cm h=
Perhas, toallerss, et h = B0-120em O
ALARMA Tipo cordin o similar 3 h = 40cm O

SERALIZACIOMN: tisstere sivoois iismscions) te seoesioliiss coiscass n 1 puses £ |s caties gl radzrs,

MOBILI. URBANGC
[Anejo I, Art.4)

Se eriende como tele, &l conjunio de ohirios & colocar en los expacios exieviores superpuesios 8 kos demenios de urbantacion; Seméfoms,
Zeteles, Pmneles |mformetivns, Carebes. Cabines tlefonices, Fosmies pibhices. Sendcios Higignizor, Peoel W inea, Asienin: y obms de
mralogn nefurale.

HNORMAS GEMERALES

Se dispendran de forma gue no imerfieran |2 accesibiidad

Se disefiarn y ubicaran de Sma gue puetan ser udlizodos por personas con dificulisd en |l occesibiitad.

En las acerms se colocaran en el borde exienor, sin invadie los 200cm de itinerario peatonal o 1500m en densidades de 12viama,
rii invadir vados y pasos peatonales.

Se dispondran lineados longitudircimenie en el iinerario peatonal

Ekmentos salienies de fachada fjos o movikes gque inferfieran un itineraric peional,

Marguesinas, etc hz 220cm h=
Elemensa fils o mdvil 2 h < 2200m, se prolongard hasta e swsk.
Elementos Trasparentss 2 Bandas de a = 2ocm, O

colocadas umd ah = Sdcm
oérx a h = 150cm




SEMAFOROS Contaran con sefial aolstica, con emisares ofemados haca & oo ko de 1 calzada,
. recomendable emisor de acivacian a distancia por el discapacitages.
0o
{Anejoll, Ar4221) o 501900 O
Semaforos manuakes, pulsader h = §0-120cm
TELEFOMNOS RESERVA 5i 52 instolan islados Accesicles Minusvalidos
) 5i hary agrupacicn 110 o fraccian. MEresanms =
L * . L
lAnejo ll, At.4.2.2.2 Eni las Locufanos Un tefesono adaptado
{8 person=s con problemes de comunicacion)
Cabinas y Locutorios Cumpdirdn parimetras accesibilidad en los edificios
TELEFONG ACCESIBLE
Acceso frontal 2 su uso, espaco liore A2 150cm &=
Aparatos, dizles, monederos y ek h = 80cm h=
Repisa Fi = S0cm Bajo libre i = 70cm O
Baierias Telefonos  Laderales pAmer y Gliimo hasta el suels
MAGUINAS h_mrpﬂmr.in sisiema Braile, altomelieve y macrocaracieres
EXPENDEDORAS Dicles y Morederns I = 90cm O
lAneio Il AF.47.5.4) Recogida de biletes o producios h = Toom
COMNTEDORES, BOCAS fi=30cm hi=
PAPELER., BUTOM, o | CONTENEDORES Fuera del iinerania peaional O
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AFECCION A PAISAJES SINGULARES Y SOBRESALIENTES

El articulo B.5.2.3 de la Normativa General del PGOU regula la afeccion a los paisajes singulares y sobresalientes del
siguiente modo:

Con respecto a los nuevos crecimientos urbanos:

Se disefiardn bajo criterios paisajisticos y visuales, ejerciendo de conexidn entre el medio natural y la ciudad.
En su disefio se tratard de ser respetuoso con las trazas principales del suelo agricola, generando bordes
urbanos permeables y evitando procesos de desestructuracion parcelaria que fomenten el abandono de la
actividad agraria o el seccionamiento de las sendas principales.

Como se ha sefialado en el punto correspondiente a
Costas, la disposicion de los volimenes es acorde a la
de los conjuntos edificados del entorno y se ha realizado
con el objeto de no generar pantallas. Los volimenes
edificados propuestos se organizan de modo que las
perspectivas de los espacios urbanos libres de
edificacion no se ven interrumpidas. Asi, las visuales
desde cualquier punto de la ordenacion quedan siempre
rematadas contra un fondo de paisaje natural,
estableciendo una conexion visual entre las zonas
urbanizadas y el medio natural. En concreto, se definen
tres puntos de conexién:

(1) la zona de espacios libres situada al Sur de la ordenacion, entre el edificio de Telefonica y el Suelo No Urbanizable, (2) la
reserva de suelo para la futura continuacion de la calle S. Antolin, al Norte, y (3) la plazoleta que conecta el vial principal de
la ordenacion con el SNU.

HABITATS DE INTERES COMUNITARIO

El EAE del PGOU justificé su afeccién por la vinculacién a suelo urbanizado del ambito, por lo que no se precisa desarrollo
sobre este aspecto.

VULNERABILIDAD DE ACUIFEROS

El dambito estd afectado por vulnerabilidad de acuiferos alta o muy alta. Sobre ello, el Plan Especial incorpora medidas
concretas para la salvaguarda de los acuiferos, evitando que sufran contaminacién por efecto de la actividad urbanizadora.
Se incluyen en el texto articulado determinaciones para este fin.

Como regla general se seguira el criterio general de mantenimiento de la cubierta vegetal, incluyendo su mejora u
implantacién en el caso de que esté deteriorada o no exista, como instrumento fundamental frente al desarrollo de procesos
€erosivos.

Sera de aplicacién la ordenanza de urbanizacion del PGOU, especificamente para este fin lo previsto en el articulo 61
Medidas de caracter protector o preventivo.

Asimismo, se exigira el cumplimiento de la normativa especifica contenida en el PTS de margenes de rios y arroyos en las
zonas de vulnerabilidad de acuiferos, teniendo en cuenta los siguientes criterios y directrices:

—  Se reforzara el control de las formas de ocupacién y uso del suelo, evitando en las areas de riesgo, la localizacién
de usos y actividades potencialmente emisoras de contaminantes al suelo y por lixiviacion al acuifero subyacente.

—  Se prohibira la ubicacion de equipamientos de almacenamiento y tratamiento de residuos sélidos urbanos y
sustancias peligrosas.



—  Se prohibira la construccién o ubicacion de infraestructuras ganaderas (fosas de purines, estercoleros, fosas de
enterramientos u otros) susceptibles de contaminar los acuiferos en areas de alta vulnerabilidad a la
contaminacion de los acuiferos.

—  Se garantizara el control de actuaciones que modifiquen la cubierta vegetal y la estructura del suelo y afecten la
permeabilidad natural del terreno.

—  Se consideran areas prioritarias de adecuacién de dotaciones e infraestructuras a aquellos nucleos urbanos y
rurales y caserios aislados situados en las areas afectadas por el condicionante superpuesto Areas de
Vulnerabilidad de Acuiferos. En los planos adjuntos se recoge las zonas afectadas por este condicionante.

Se prohibe la implantacién de usos potencialmente emisores. En las zonas urbanas afectadas por acuiferos se definen
medidas para su salvaguarda, evitando que sufran contaminacion por efecto de la actividad urbanizadora.

El régimen normativo del Plan Especial desarrollara las siguientes ideas ya incorporadas en el PGOU:

Se prohibira la implantacion de usos potencialmente emisores de contaminantes al suelo y que puedan afectar, directa o
indirectamente, a la calidad de las aguas subterraneas en especial estercoleros; fosas de purines, fosas de enterramientos,
baferas de desparasitacion y otras infraestructuras ganaderas susceptibles de producir contaminantes.

Excepcionalmente en aquellos casos en los que pudiera resultar imposible encontrar otro emplazamiento, cuestién que
deberéa acreditarse por razones técnicas y de inexistencia de otras alternativas y emplazamientos, podran implantarse esos
usos siempre que:

- Se realice previamente un estudio de impacto ambiental que:

= Que determine y, en su caso, ejecuten, las correspondientes medidas de prevencién y correccidn que el citado
estudio establezca.

= Que cuente con, también previamente, la autorizacion o visto bueno de la o las entidades competentes en la
materia. En la medida en que incidan en terrenos clasificados como suelo no urbanizable, se entenderan de
aplicacion los criterios establecidos en el Codigo de Buenas Practicas Agrarias de la Comunidad Auténoma del
Pais Vasco (Decreto 390/1998, de 22 diciembre) y resto de normativa concordante.

Con respecto a la implantacién de usos provisionales, la aprobacion definitiva del Plan Especial supone la definicién de la
ordenacion pormenorizada del ambito, por lo tanto quedaran prohibidos todos los usos provisionales previstos en el articulo
36 de la LSU-06.

El texto articulado del PE traslada el contenido del articulo B.5.2.2 del PGOU, Vulnerabilidad de acuiferos al objeto de
contar con determinaciones concretas para la proteccion de los acuiferos.

A.12. CUMPLIMIENTO DE LAS DETERMINACIONES DE LA LEGISLACION VIGENTE

A.12.1. Cuantificacion de la oferta de suelo privado

La edificabilidad urbanistica total sobre rasante de la zona privada que constituye el ambito de planeamiento del preste Plan
Especial es de 6.350 m*c.

La edificabilidad urbanistica bajo rasante es de 2.400 m?c.

Al menos 300 m?c se destinaran a uso terciario.

El numero de viviendas previsto es de 60, correspondiendo todas ellas a la categoria de vivienda protegida, siendo:
VS (social);

3.025 m?c sobre rasante

1.200 m?c bajo rasante

Ndmero maximo de viviendas: 30

VPT (tasada):

3.025 m%c sobre rasante

1.200 m?c bajo rasante

Numero maximo de viviendas: 30



A.12.2. Cuantificacion de la oferta residencial y justificacion del nimero de viviendas

Segun la Memoria de Ordenacion del PGOU, la cuantificacion total de viviendas sera de alrededor de 250 viviendas (suma
de las previstas en el PERI y Suelo urbano No Consolidado), correspondiendo aproximadamente un 45% de dicha cantidad
a la categoria de viviendas sujetas a algun tipo de proteccion publica.

Segun indica la oficina municipal, el nimero total de viviendas nuevas admitidas es de 310, de las que hasta la fecha se han
otorgado licencias para la ejecucion de 40 + 16 = 56. EI PEOU prevé la ejecucidn de 60 viviendas, correspondiendo 30 a la
categoria de VS (social) y otras 30 a la de VPT (Tasada). Por lo tanto, el nimero de viviendas previstas en la ordenacion
que se define en el presente documento, ademas de ajustarse a las determinaciones del PGOU, cumplen con la
cuantificacion maxima derivada de la aplicacion de los instrumentos de ordenacion territorial.

A.12.3 Cumplimiento de los limites de edificabilidad

La edificabilidad fisica (m2/m2s) es de 0,99, quedando por tanto comprendida entre el valor maximo establecido en el
articulo 77.1 de la LSU-06 (2,30 m2/m?s) y el minimo, que en el punto 4 del mismo articulo 77 se limita a 0,4 m2s/m? de la
superficie del sector, sin computar al efecto el suelo destinado a sistemas generales.

A.12.4. Coeficientes de ponderacién de usos

Entre las determinaciones que constituyen la definicion de la ordenacion urbanistica pormenorizada se encuentra el
establecimiento de los coeficientes de ponderacién entre usos, tanto en suelo urbano como en suelo urbanizable
sectorizado, que podran ser actualizados por los instrumentos de equidistribucién, en su caso.

La ordenacion urbanistica estructural define como uso global del ambito PE-02 el residencial. Los usos pormenorizados
previstos son:

Uso Intensidad (m*c) Situacion
Vivienda protegida VS (social) 3.025 sobre rasante
1.200 bajo rasante
Vivienda protegida VPT (tasada) 3.025 sobre rasante
1.200 bajo rasante
Terciario 300 sobre rasante (PB)

Los usos pormenorizados y que se prevén en el presente documento son:

Vivienda protegida VS (social), Vivienda Tasada de régimen autonémico (VPT), Terciario y comercio en plantas bajas,
Aparcamiento en edificio residencial (VS) y Aparcamiento en edificio residencial (VPT).

LOS COEFICIENTES DE PONDERACION

La Ley del Suelo y Urbanismo del Pais Vasco de 2006, en su art. 56.f, indica que en la “ordenacién urbanistica
pormenorizada” deben establecerse “coeficientes de ponderacién entre usos tanto en suelo urbano como en suelo
urbanizable sectorizado” que “podran ser actualizados por los instrumentos de equidistribucién en su caso”.

Los coeficientes de ponderacion representan la relacion entre el valor de repercusion de suelo urbanizado para cada uso o
tipologia establecida por el Plan y el valor de suelo urbanizado que se tome como referencia. Resulta adecuado que éste
responda a criterios objetivos de valoracion o al menos, a un valor de referencia estable y conocido. Por ello, se propone
adoptar como valor de referencia del uso caracteristico de todos los ambitos de ordenacion del Plan General en que sea
precisa su aplicacién, el correspondiente a la Vivienda de Proteccion Oficial de Régimen General, en atencion a la
regulacion de su precio maximo de venta y a su limitacion obligada a su porcentaje determinado como valor maximo de
repercusion de suelo urbanizado para las Viviendas de Proteccién Oficial. De acuerdo con ello, se asigna el coeficiente 1 de
referencia a la Vivienda de Proteccion Oficial de Régimen General.

Como se ha indicado, los coeficientes de ponderacidn se obtienen a partir a los valores de repercusion del suelo urbanizado
para cada uno de los usos/tipologias definidos por el Plan general, lo que obliga a diferenciar dos situaciones distintas que
determinaran la viabilidad o no del &mbito a desarrollar.

e La ordenacion de promociones inmobiliarias con usos sujetos a proteccion publica cuyos precios méximos de venta y
repercusion de suelo estan tasados legalmente.



e La ordenaciéon de promociones inmobiliarias de usos libres, cuyos precios de venta los establece y fija el mercado
inmobiliario y cuyos valores de repercusion de suelo estan determinados principalmente por la oferta y la demanda.

VALORES DE REPERCUSION DE SUELO PARA VIVIENDAS Y ANEJOS DE PROTECCION PUBLICA
REFERENCIAS:

Para la valoracion del suelo en promociones sujetas a algun régimen de proteccion publica, la referencia es la legislacion
existente sobre la materia:

- ORDEN de 30 de junio de 2022, del Consejero de Planificacion Territorial, Vivienda y Transportes, sobre determinacion de
los precios y rentas maximas de las viviendas de proteccion publica y el canon de los alojamientos dotacionales

- Ley 3/2.015, de 18 de junio, de vivienda.

- Real Decreto 1492/2.011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo y
Correccion de errores del Real Decreto 1492/2.011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones
de la Ley de Suelo (BOE nim. 65, de 16 de marzo de 2.012).

- Decreto 39/2.008, de 4 de marzo, sobre régimen juridico de viviendas de proteccion publica y medidas financieras en
materia de vivienda y suelo.

LOS TIPOS DE VIVIENDA PROTEGIDA EN EUSKADI:

La Vivienda de Proteccién Publica (antes denominada Vivienda de Proteccion Oficial - VPO) es aquella que se destina a
domicilio habitual y permanente del adjudicatario de las mismas. Dentro del concepto de vivienda estan comprendidos los
garajes, trasteros, locales y demas elementos asimilables que se incluyan en la calificacién definitiva de VPP.

Este tipo de viviendas pueden ser, a su vez, de varios tipos:
e Vivienda de Proteccién Social (VS).
e Vivienda Tasada de régimen autonémico o municipal (VPT).

De acuerdo con el articulo 21.3 de la Ley 3/2015, las promociones de viviendas tasadas municipales tendran las mismas
caracteristicas y régimen juridico que las viviendas de proteccion social. Es por ello que, a los efectos de este trabajo,
cuando se enuncie la vivienda tasada, se hace referencia a la modalidad de régimen autondmico, asimilando las
municipales a la vivienda de proteccién social.

ESTIMACION DE VALORES DE REPERCUSION DE SUELO:

Para la determinacién de la repercusion del suelo urbanizado en los inmuebles de proteccion oficial se utiliza la siguiente
formula:

VRSu=VvxCxVRm

Siendo:

VRSu: Valor de repercusion del suelo urbanizado.

Viv: Valor en venta establecido.

C: Coeficiente de relacion entre la superficie construida (m2c) y la superficie util (m2u).

VRm: Valor de repercusion maxima de suelo urbanizado para inmuebles de proteccion publica.

Valor en venta establecido:

Se adopta el criterio de promociones de vivienda de proteccién edificada en la modalidad de propiedad plena.

De igual forma, se adopta el supuesto de iniciativa privada como presupuesto tipo de promocién de la vivienda publica.

También, a los efectos de estos calculos, se considera vivienda de 90 m? Gtiles por lo que, de acuerdo con lo establecido en
el articulo 3 de la Orden de 30 de junio de 2022, al precio base considerado se le aplican los siguientes coeficientes:

- Los primeros 45 metros cuadrados Uutiles de la vivienda. Precio de referencia multiplicado por 1,20.
- A partir de los 45 hasta los 60 metros cuadrados utiles de la vivienda. Precio de referencia multiplicado por 1,14.

- A partir de los 60 hasta los 75 metros cuadrados utiles de la vivienda. Precio de referencia multiplicado por 1,00.



- A partir de los 75 metros cuadrados Utiles de la vivienda hasta los 90 metros cuadrados. Precio base multiplicado por 0,80.

En el caso de los anejos, el precio base se multiplica por 0,4 en la Vivienda de Proteccién Social (VS) y por 0,28 en la
Vivienda Tasada de régimen autonémico.

De acuerdo con ello, los precios de referencia para el Municipio de Lekeitio (incluido en el anexo 1.1 para las VS y en el
anexo 1.1 en el caso de VPT de la Orden de 30 de junio de 2022) son los siguientes:

e Vivienda de Proteccion Social (VS):

- Vivienda: 1.073,49 euros/m?u

- Anejos: 493,80 euros/m? u (1.073,49 x 0,40)

e \/ivienda Tasada de régimen autonémico (VPT).

- Vivienda: 2.634,03 euros/m?u

- Angjos: 735,53 euros/m2u (2.634,03 x 0,28).

Coeficiente de relacién entre la superficie construida y la superficie Util:

Se establece en 1,25 considerando una media de 112 m* para la vivienda publica. Se estima 30 m?c para los anejos
(garajes y trasteros).

Valor de repercusion maxima de suelo urbanizado:
Son los siguientes:

e 20% del precio maximo de venta de las viviendas y demas edificaciones protegidas en el caso de Vivienda de Proteccién
Social (VS).

e 25% del precio méaximo de venta de las viviendas y demas edificaciones protegidas en el caso de Vivienda Tasada de
régimen autonomico (VPT).

Aplicando la formula y parametros anteriormente indicados, los valores maximos de repercusion del suelo urbanizado por
mZc en viviendas y anejos es el siguiente:

Uso Valor de repercusién [€/m*C]
Vivienda protegida VS (social) 574,22
Anejos vinculados (VS) 184,38
Vivienda Tasada de régimen autonémico VPT (tasada) 187,22
Anejo vinculado (VPT) 98,76

VALORES DE REPERCUSION DE SUELO PARA ELEMENTOS DE PROMOCION LIBRE
REFERENCIAS:

Para la valoracion del suelo en promociones libres, de acuerdo con la legislacién urbanistica vigente, se aplica el Real
Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo.

ESTIMACION DE VALORES DE REPERCUSION DE SUELO:

Se valorara segun el método residual (articulo 22 del RD 1492/2011) de acuerdo con la siguiente formula:
VRS = (W/K)-Vc

Siendo:

VRS = Valor de repercusidn del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto inmobiliario acabado.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion, gestion y promocion, asi
como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocidn inmobiliaria necesaria para la materializacién de la
edificabilidad.

V¢ = Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Sera el resultado de sumar los
costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los



tributos que gravan la construccion, los honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros gastos

necesarios para la construccion del inmueble.

Valor en venta:

En el presente documento Unicamente se da uso terciario como no sujeto al alguno de los tipos de proteccién publica
previstos en la legislacion. Los valores medios en venta para el término municipal de Lekeitio se han obtenido de testigos
ofrecidos por el mercado inmobiliario tanto de productos de nueva construccion como de segunda mano. Los testigos han

sido los siguientes:

REF DIRECCION  V.VENTA TIPOLOGIA SUP V. UNITARIO
A J. B. Eguskitza, 3 205.000 local 110 1.864

B Pascual Abaroa, 22 295.000 local 390 756

C Atea Kalea 180.000 local 68 2.647

D Arranegi, 3 170.000 local 70 2.429

E Aldamiz Etxebarria 140.000 local 114 1.228

F Pascual Abaroa, 22 135.000 local 85 1.588

De los que se deduce el siguiente valor:

Uso Vivienda [Precio unitario €/m?c]
Terciario 1.529,32
Coeficiente:

COEF.
HOMOG.

1,10
0,80
1,35
1,20
1,00
1,20

De acuerdo con lo indicado en el propio Real Decreto, se adopta como coeficiente K, el general de 1,40.

Valor construccion:

Vv
HOMOG.

1.694
946
1.961
2.024
1.228
1.324

Para los costes de construccion de la edificacion se emplean costes medios del actual mercado de la construccion, incluidas
tasas e impuestos municipales, honorarios profesionales, gastos generales y el beneficio industrial del constructor. Se

adoptan los siguientes pardmetros:

Uso Vivienda [Coste unitario €/mZc]
Terciario 687,88
Valor de repercusion maxima de suelo urbanizado:

Es el siguiente:

Uso Vivienda [Coste unitario de ejecucion €/m2c]
Terciario 404,49
CALCULO DE COEFICIENTES DE PONDERACION

Se adopta un solo referente territorial al objeto de determinar los coeficientes de ponderacion de usos.

Se adopta como referencia del uso caracteristico para el ambito, el correspondiente a la Vivienda de Proteccion Social (VS).

Estableciendo una relacion proporcional en funcién del valor de repercusion maxima de suelo urbanizado, se adoptan los
siguientes coeficientes de ponderacion a los efectos del articulo 35 y concordantes de la Ley 2/2006, de suelo y urbanismo.

Uso y tipologia Coeficiente de ponderacion
Vivienda de Proteccién Social (VS) 1,00
Vivienda Tasada de régimen autonémico (VPT) 3,07
Terciario 2,16
Aparcamiento en edificio residencial (VS) 0,53

Aparcamiento en edificio residencial (VPT) 0,98



Siempre que se considere de forma justificada que los coeficientes no se adecuan a la realidad econémico-urbanistica
podra procederse a su adecuacion y/o actualizacion. Dicha tarea podra acometerse a través de los documentos a promover
a los efectos de su ejecucién. En todo caso, no se podra variar la edificabilidad urbanistica, ni la edificabilidad media
definida por el Plan General, salvo por los cauces legalmente establecidos.

A.12.5. Edificabilidad ponderada y edificabilidad media

Aplicando los coeficientes de ponderacion calculados, las edificabilidades ponderadas correspondientes a los distintos usos
son las siguientes:

uso superficie (m?) Coef ponderacién  edif ponderada (m?)
VS 3.025,00 1 3.025,00
VPT 3.025,00 3,07 9.286,75
Anejos VS 1.200,00 0,53 636,00
Anejos VPT 1.200,00 0,98 1.176,00
Terciario 300,00 2,16 648,00
SUMA 14.771,75

Con lo que la edificabilidad media resultante del area PE-02 Karabia es:
14.771,75 1 6.536,37 = 2,26 m?/m?s.

A.12.6. Cumplimiento de los estandares dotacionales

El Decreto 123/2.012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos establece, en su articulo 6, los estandares minimos para
reserva de terrenos destinados a dotaciones y equipamientos de la red de sistemas locales en suelo urbano no consolidado
de actuaciones integradas y de dotacion por incremento de edificabilidad.

Para el caso del suelo urbano no consolidado de uso predominantemente residencial, deberan hacerse las siguientes
reservas de suelo:

Zonas verdes y espacios libres: 15% de la superficie total del area o actuacion, excluidos los sistemas generales.
Dotaciones publicas locales. La administracién municipal decidird motivadamente entre las siguientes alternativas:
1) 5 m? de suelo por cada 25 m? de techo sobre rasante de edificabilidad urbanistica.

2) 5 m? de techo por cada 25 m? de techo sobre rasante de edificabilidad urbanistica, 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 cardcter privativo, funcionalmente independiente, cerrada, Util y aprovechable. A tal efecto, el
proyecto de reparcelacion correspondiente realizard y formalizard esta adjudicacién asi como la carga de edificacion,
sobre la parcela o parcelas de resultado que procedan y que tendrd, en todo caso, naturaleza de carga real inscrita como
tal en el Registro de la Propiedad Correspondiente.

Aparcamiento de vehiculos: 0,35 plazas de aparcamiento por cada 25 m? de superficie de techo sobre rasante de uso
residencial, en parcelas de titularidad privada.

Vegetacion: plantacién de un &rbol por cada nueva vivienda o cada 100 m? de construccion.

La ordenacion que establece el presente documento resulta en:

Art. 6 Decreto 123/2012 PE Karabia
Sistema local de Espacios Libres 959,05 m? 2.920,21 m?
Dotaciones publicas locales 1.270,00 m? 1.270,00 m?
Aparcamiento 90 plazas 90 plazas

Arboles 60 60



ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES

La zona de espacios libres se sitlia entre la trama consolidad existente y el nuevo vial. Ello contribuye a aligerar la densa
trama existente y separa los nuevos edificios previstos, de modo que las visuales de las edificaciones preexistentes no se
ven penalizadas por las nuevas actuaciones.

Cuantificacion: 6.393,65 x 0,15 = 959,05 m?
Superficie de reserva; 2.920,21 m?

Esta superficie se compone de 1.118,13 m? de zonas verdes situadas entre la zona consolidada y los nuevos desarrollos
previstos SLEL-2, mas 1.802,08 m? correspondientes a espacios libres situados en la transicion entre los tres edificios
previstos y el suelo no urbanizable SLEL-1. La bolsa de suelo constituida por la Subzona SLEL-1 podra destinarse total o
parcialmente a aparcamientos publicos en superficie, pudiendo llevarse a cabo la intervencidon de urbanizacién
correspondiente de forma aislada o en conexion con futuros desarrollos al Oeste de la actual ordenacion.

SISTEMA LOCAL DE DOTACIONES PUBLICAS LOCALES

Se opta por ubicar las dotaciones publicas en los bajos de los nuevos edificios previstos, de modo que se libere la mayor
parte de espacio publico, permitiendo asi ubicar los nuevos usos dotacionales en el cuerpo inferior que sirve de zdcalo a los
tres edificios de viviendas previstos.

Cuantificacion: 6.350,00/25x 5=1.278,73 m?
Superficie de reserva; 1.312,00 m?
APARCAMIENTO

Cuantificacion: 6.350,00/ 25 x 0,35 = 89 plazas
Superficie de reserva; 89 plazas
ARBOLES

Las zonas ajardinadas prevén la plantacion de arboles en nimero no inferior a 60 unidades. El plano de ordenacion 09
muestra la ubicacién propuesta. El proyecto de urbanizacion debera prever el emplazamiento concreto de los ejemplares,
asi como su especie y los medios necesarios para garantizar su futuro crecimiento.

Se proponen 15 ejemplares en la Subzona SZ-SLEL-1y 45 ejemplares en la Subzona SZ-SLEL-2.



