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DOCUMENTO “A”.
MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION
ESTRUCTURAL

A.1.-INTRODUCCION

A.1.1.- ARTICULACION FORMAL DEL PRESENTE DOCUMENTO

El presente documento de modificacion puntual de las Normas Subsidiarias de Mutriku se
elabora con el objeto de adecuar las determinaciones actuales de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal de Mutriku a las nuevas circunstancias sobrevenidas en el ambito del
barrio de San Mikolla, en la finca e instalaciones de la anterior empresa “MetecMotric, S.A.”,
integrando para este fin una doble vertiente.

Por una parte, una modificaciéon puntual de la ordenacion estructural prevista en las Normas
Subsidiarias vigentes para el ambito de Sanmikolla, en su zona noreste y para un ambito de la
zona urbana consolidada y por otra, la ordenacion pormenorizada de dicho ambito, segun lo
dispuesto en los articulos 69 y 70 de la Ley 2/2006 de 30 de junio.

A.1.2.- OBJETO DE LA MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS

Tal como se ha descrito, el presente documento se elabora con el objeto de adecuar las
determinaciones actuales de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Mutriku a las
nuevas circunstancias sobrevenidas en el ambito del barrio de San Mikolla, en la finca e
instalaciones de la anterior empresa “MetecMotric, S.A.” que definitivamente finalizé su actividad
industrial de fabricacién de material quirdrgico y fue sometida al correspondiente proceso de
liquidacion.

Los terrenos e instalaciones de la empresa estan situados en el extremo Noreste del ambito
urbano de Mutriku, en el barrio de SanMikolla.

La actividad econdémica desarrollada en la finca y la edificacion industrial existente queda
reconocida en las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento de Mutriku, estableciendo la
categoria de suelo urbano consolidado de uso industrial para casi toda la finca (parte de la finca,
1.561 m?, se encuentra actualmente en el suelo urbanizable residencial que constituye el Sector
“SR.1 San Nicolas-Burumendi”) a pesar de estar integrado en la actualidad en la malla urbana del
municipio, debido al crecimiento edificatorio residencial que ha ido desarrollandose en todos estos
afos, desde la fundacion de la empresa, en la zona.
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Esta circunstancia, relativamente excepcional, estaba determinada por la vigencia de la
actividad industrial. El resto de las antiguas empresas o actividades industriales implantadas en el
Casco urbano de Mutriku han ido transformandose progresivamente por cese de la actividad y por
la obsolescencia de sus condiciones edificatorias, de accesibilidad o empresariales.

La presente propuesta se alinea con las mas recientes directrices y politicas de ordenacién
del territorio y de utilizacion y aprovechamiento del suelo, considerando este ultimo como el medio
fisico precisado de proteccion, preservacion y optimizacion en la CAPV.

Asi, en el marco de las directrices y criterios de sostenibilidad del territorio se encuentran:
a. Optimizar el aprovechamiento del espacio urbanizado:

El objetivo es optimizar la utilizaciéon del suelo ya urbanizado promoviendo la renovacion
urbana y evitando el crecimiento urbano ilimitado del territorio; para ello es directriz
fundamental la regeneracién, renovacién y redensificacion del suelo ya ocupado.

La regeneracion urbana debe impulsar la reutilizacién y el reciclado del territorio,
desarrollando nuevos usos en espacios que ya se encuentren ocupados por la
urbanizacion y se hallen infrautilizados.

La densificacion y la regeneracion urbana como actuacion preferente a los nuevos
desarrollos y, en ultimo término, el establecimiento de perimetros efectivos que limiten la
expansion de las areas urbanizadas, son factores criticos con una incidencia decisiva en la
calidad ambiental y en la gestion de los recursos naturales.

Estas iniciativas deben plantearse como una estrategia que permita impulsar la
reutilizacion y reciclado del territorio considerado en forma global, desarrollando nuevos
USOS en espacios que ya se encuentren ocupados por la urbanizacion y permitiendo de
esta forma reducir la necesidad de ocupacion de nuevos suelos no integrados en la trama
urbana. Asi, frente a los anteriores modelos expansivos en los cuales la rehabilitacion y
regeneracion urbana solo tenian un papel secundario, se plantea la necesidad de que esta
ultima cobre un creciente protagonismo, constituyéndose en el eje fundamental de factores
tan importantes como la rentabilidad social y econdmica y la sostenibilidad durante los
préximos afos.

b. Limitar la artificializacion del suelo con fines residenciales, respondiendo a criterios
de racionalidad de uso del mismo y de sostenibilidad:

El objetivo es no imponer limitaciones a la capacidad residencial del suelo urbano, como
espacio ya artificializado dotado de redes de servicio y suministro, de manera que absorba
el crecimiento residencial proyectado; al tiempo que se someten a criterios de
cuantificacion residencial los desarrollos previstos en suelo urbanizable.

Se trata de evitar el costo medioambiental que conlleva la ocupacioén del entorno natural
mediante infraestructuras y edificaciones que no precisen inexorablemente su
implantacion en el mismo.

La posiciéon marginal de la finca (en el limite del suelo urbano) y su pertenencia parcial al
Sector SR.1 San Nicolas Burumendi determinan, una vez finalizada su “vida” industrial, la
integracion de toda su superficie en este ambito de ordenacién y la mejora que ello supone para
una definicion adecuada de la morfologia urbana de la zona y la resolucion de las necesidades
dotacionales del barrio de Sanmikolla.

Este objetivo reclasificador y recalificador de la, hasta ahora, finca industrial supone también
la modificacion puntual del sector SR.1 “San Nicolas-Burumendi”, reduciendo su superficie total en
menos de un 6%, con el fin de delimitar un suelo urbano que quedara conformado por un nuevo
area residencial AR.9 MOTRIC.
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Dicho nuevo ambito de suelo urbano residencial queda delimitado por el vial que discurre al
norte de la zona de Motric e incluye los terrenos de la propia empresa y algunos ajenos a esta.

La superficie total de esta nueva é&rea, delimitada por Isabel Lobiano Kalea y por
Sanmikollako ibilbidea, es de 9.323 m2.

Pero ademas de la redefinicion de superficies del sector y del area, la modificacion puntual
de las Normas Subsidiarias lleva aparejada otra serie de correcciones derivadas de los criterios
establecidos en la Ley 2/2006 de 30 de junio, del Suelo del Pais Vasco, siendo de destacar los
siguientes:

1.- Adecuacion de las edificabilidades maximas y minimas a las establecidas en la Ley
2/2006 de 30 de junio y en el Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos.

Articulo 77. Limites a la edificabilidad urbanistica

1 En aquellas areas de suelo urbano no consolidado cuya ejecucién se realice mediante actuaciones
integradas con uso predominantemente residencial, la edificabilidad fisica maxima sobre
rasante destinada a usos distintos de los de las dotaciones publicas no podra superar la
que resulte de la aplicacidon del indice de 2,3 metros cuadrados de techo por metro
cuadrado de suelo a la superficie del area, sin computar al efecto el suelo destinado a sistemas
generales.

3. En cada uno de los sectores de suelo urbanizable con uso predominante residencial, la
edificabilidad fisica méaxima sobre rasante destinada a usos distintos de los de las dotaciones
publicas no podra superar la que resulte de la aplicacion del indice de 1,30 metros cuadrados de
techo por metro cuadrado de suelo a la superficie del sector, sin computar al efecto el suelo
destinado a sistemas generales. Este indice quedara fijado en 1,10 en aquellos municipios de
poblacion de poblacién igual o inferior a 7.000 habitantes y que no se encuentren incluidos
en las areas funcionales, definidas por las Directrices de Ordenacién del Territorio, que
comprenden los municipios de Bilbao, Donostia — San Sebastian y Vitoria — Gasteiz.

4. Asi mismo, en cada area de suelo urbano no consolidado, cuya ejecucién se realice mediante
actuaciones integradas, y en cada uno de los sectores de suelo urbanizable con uso
predominante residencial, la edificabilidad fisica minima sobre rasante destinada a usos
distintos de los de las dotaciones publicas no podra ser inferior con caracter general a la
gue resulte de la aplicacion del indice de 0,4 metros cuadrados de techo por metro
cuadrado de suelo a la superficie del area o del sector, sin computar al efecto el suelo
destinado a sistemas generales. No obstante, en supuestos en los que los desarrollos
urbanisticos tengan por objeto superficies de suelo con una pendiente media igual o superior al
15 %, este indice quedara fijado en 0,3 metros cuadrados de techo por metro cuadrado de suelo.
En los municipios no obligados a realizar reserva de suelo para vivienda protegida, conforme a
esta ley, la edificabilidad fisica minima no sera inferior a la resultante de la aplicacion del indice de
0,25 metros cuadrados de techo por cada metro cuadrado de suelo.

Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estdndares urbanisticos.
Articulo 3.— Cumplimiento de los estandares de edificabilidad maxima y minima.

1.— El cumplimiento de los estandares de edificabilidad residencial maximos y minimos establecidos en
el articulo 77 de la Ley 2/2006 se realizaré calculando la relacién prevista entre la edificabilidad
urbanistica residencial atribuida por la ordenacioén y la superficie del area o sector. En el computo
de dicha superficie se restara la superficie de suelo destinado a dotaciones publicas de la red de
sistemas generales, y el planeamiento urbanistico o las ordenanzas de edificacion, podran
establecer las superficies construidas que, como los huecos de escalera y ascensor, vuelos
abiertos de fachada o aquellas superficies de uso comun de la edificacién necesarias para
garantizar la accesibilidad, no computen o lo hagan en un porcentaje inferior en atenciéon a su
menor grado de uso.
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3.— En los supuestos previstos en los dos parrafos anteriores de este articulo, para el calculo de las
superficies se podran deducir las superficies de suelo incluidas en el area o sector y que no
puedan ser objeto de edificacion por aplicacion de la normativa sectorial.

2.- Adecuacion de los criterios de reserva de vivienda protegida a los requerimientos de la Ley
2/2006 de 30 de junio y en el Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos.

Articulo 80. Estandares y cuantias minimas de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion
publica

1. El planeamiento urbanistico municipal determinara la reserva de terrenos calificados con destino a
viviendas sometidas a algun régimen de proteccién publica, que, como minimo, atenderéa a los
estandares y cuantias que se sefialan en los apartados siguientes.

2. En aquellas areas de suelo urbano no consolidado cuya ejecucion se prevea mediante actuaciones
integradas de uso predominantemente residencial, la ordenacién urbanistica de los planes
generales y, en su caso, de los planes especiales debera calificar con destino a viviendas
sometidas a algun régimen de proteccién publica los terrenos precisos para materializar
como minimo el 40 % del incremento de la edificabilidad urbanistica de uso residencial,
respecto de la previamente materializada, que se establezca en cada area. Este porcentaje
se desglosa en un minimo del 20 % de la edificabilidad urbanistica de uso residencial para
la construccion de viviendas de proteccion oficial de régimen general y especial, y el
restante porcentaje hasta alcanzar el 40 % con destino a viviendas de proteccién oficial de
régimen tasado. La edificabilidad urbanistica admitida para las viviendas de proteccién oficial de
régimen tasado podré ser sustituida por viviendas tasadas municipales en los términos
establecidos en la disposicion adicional octava.

3. En cada sector suelo urbanizable de uso preferentemente residencial, la ordenacién urbanistica de
los planes generales, de los planes de sectorizacion y, en su caso, de los planes parciales
debera calificar con destino a viviendas sometidas a algun régimen de proteccién publica
los terrenos precisos para materializar como minimo el 75 % del incremento de la
edificabilidad urbanistica de uso residencial, respecto de la previamente materializada, que
se establezca en cada sector. Este porcentaje se desglosa en un minimo del 55 % de la
edificabilidad urbanistica de uso residencial para la construccién de viviendas de proteccién oficial
de régimen general y especial, y el restante porcentaje hasta el 75 %, con destino a viviendas de
proteccion oficial de régimen tasado. La edificabilidad urbanistica admitida para las viviendas de
proteccion oficial de régimen tasado podra ser sustituida por viviendas tasadas municipales en los
términos establecidos en la disposicién adicional octava.

Por su parte, el Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos, establece:

Articulo 10— Estandares y cuantias minimas de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion
publica.

1.— El planeamiento urbanistico municipal determinara la reserva de terrenos calificados con destino a
viviendas sometidas a algun régimen de proteccién publica, que, como minimo, atenderéa a los
estandares y cuantias que se sefialan en los apartados siguientes.

2— En aquellas areas de suelo urbano no consolidado cuya ejecucién se prevea mediante
actuaciones integradas de uso predominantemente residencial, la ordenacién urbanistica
de los planes generales y, en su caso, de los planes especiales deberd calificar con
destino a viviendas sometidas a algun régimen de proteccién publica los terrenos precisos
para materializar como minimo el 40% del incremento de la edificabilidad urbanistica de
uso residencial, respecto de la previamente materializada, que se establezca en cada area.
Este porcentaje se desglosa en un minimo del 20% de la edificabilidad urbanistica de uso
residencial para la construccion de viviendas de proteccion oficial de régimen general y especial,
y el restante porcentaje hasta alcanzar el 40% con destino a viviendas de proteccion oficial de
régimen tasado. La edificabilidad urbanistica admitida para las viviendas de proteccién oficial de
régimen tasado podra ser sustituida por viviendas tasadas municipales en los términos
establecidos en la disposicion adicional octava de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo.

3.— En cada sector de suelo urbanizable de uso preferentemente residencial, la ordenaciéon urbanistica
de los planes generales, de los planes de sectorizacién y, en su caso, de los planes parciales
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debera calificar con destino a viviendas sometidas a algun régimen de protecciéon publica los
terrenos precisos para materializar como minimo el 75% del incremento de la edificabilidad
urbanistica de uso residencial, respecto de la previamente materializada, que se establezca en
cada sector. Este porcentaje se desglosa en un minimo del 55% de la edificabilidad urbanistica de
uso residencial para la construccién de viviendas de proteccion oficial de régimen general y
especial, y el restante porcentaje hasta el 75%, con destino a viviendas de proteccion oficial de
régimen tasado. La edificabilidad urbanistica admitida para las viviendas de proteccién oficial de
régimen tasado podra ser sustituida por viviendas tasadas municipales en los términos
establecidos en la disposicion adicional octava de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo.

4.— La distribucién espacial de la edificabilidad urbanistica residencial destinada a las viviendas de
proteccion publica a que se refieren los parrafos anteriores de este articulo, podra materializarse
en el conjunto de la edificabilidad urbanistica residencial protegida que resulte en cada area,
sector o unidad de ejecucién de forma que se contribuya a la cohesion social con la mezcla de
usos y/o tipologias diferentes en las unidades edificatorias colectivas resultantes.

Articulo 11.— Modo de cumplimiento de los estandares de vivienda de proteccion publica.

1.— El cumplimiento de la edificabilidad urbanistica minima de viviendas sometidas a algun régimen de
proteccion publica se realizara individualmente por cada sector, area o unidad de ejecucion, salvo
que el planeamiento general establezca en su revision las determinaciones para cumplir de forma
diferente los estandares fijados en esta ley, bien en el conjunto del suelo urbano no consolidado y
urbanizable o bien entre ambas clases de suelo, o entre distintos sectores, areas o unidades de
gjecucion. En este dltimo supuesto sera necesario que el departamento competente en materia
de vivienda del Gobierno Vasco autorice la opcién elegida en el planeamiento para garantizar una
calificacion equilibrada de las reservas que evite los riesgos de la segregaciéon socio espacial.

2.— El estandar de viviendas sometidas a régimen de proteccion publica se aplicara en base a los
metros cuadrados de techo de uso residencial que se prevean por el planeamiento.

3.— Cuando dicho estandar deba ser aplicado por existir incrementos de la edificabilidad urbanistica
residencial el citado incremento se calculara por la diferencia entre la atribuida por la nueva
ordenacion y la previamente materializada, incluyendo en esta y a estos exclusivos efectos, la
vivienda en construccion que dispusiere de calificacion provisional concedida.

4.— No obstante lo anterior, en las modificaciones de la ordenacion estructural de planes adaptados a la
Ley 17/1994, de 30 de junio, de Medidas Urgentes en Materia de Vivienda y de Tramitacién de los
Instrumentos de Planeamiento y Gestion Urbanistica, en las que se proponga incrementar la
edificabilidad residencial, se aplicaran los estandares de edificabilidad residencial protegida
previstos en la Ley 2/2006 exclusivamente en cuanto al mencionado incremento que se calculara
respecto del previamente atribuido por la ordenacién urbanistica. Este incremento se computara,
ademas, sobre la edificabilidad y no sobre el nimero de viviendas en que se cifre el mismo.

En lo referente a la clasificacion del suelo del ambito AR.9 MOTRIC, como suelo urbano, hemos
de remitirnos a lo establecido en el articulo 11 de la Ley 2/2006 de 30 de junio, en el cual se indica
lo siguiente:

Procedera la clasificacion como suelo urbano de los terrenos ya transformados, que estén
integrados o sean integrables en la trama urbana existente y asumida por el propio plan general
que realice la clasificacion:

a) Por contar, como minimo, con acceso rodado por vias pavimentadas y de uso
publico efectivo, abastecimiento de agua, evacuacién de aguas pluviales y fecales y
suministro de energia eléctrica en baja tensién; con dimension, caudal, capacidad y tension
suficientes para proporcionar servicios adecuados tanto a la edificacion existente como ala
prevista por la ordenacién urbanistica.

Por lo tanto, el ambito delimitado por Isabel Lobiano Kalea y por Sanmikollako ibilbidea, queda
integrado y bordeado por sistemas de comunicaciones por vias pavimentadas y cuenta con la
totalidad de servicios e infraestructuras precisas para el nuevo desarrollo residencial previsto.

El redimensionamiento de los suelos urbanizables situados al norte del ambito, asi como la
cuantificacion de sus estandares, sera objeto del proceso de revision del planeamiento general
que se ha iniciado en el municipio de Mutriku, manteniéndose en cualquier caso en la presente
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modificacién puntual de las Normas Subsidiarias la edificabilidad zonal asignada en las Normas
Subsidiarias al sector S.R.1 "SAN NIKOLAS-BURUMENDI” modificado.

A.1.3.- MARCO LEGISLATIVO VIGENTE

La presente modificacion puntual de las Normas Subsidiarias del planeamiento municipal de
Mutriku se formula en el marco legislativo urbanistico vigente en la Comunidad Auténoma del Pais
Vasco, constituido fundamentalmente por la Ley 2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo del
Pais Vasco.

Ademas debera adaptarse a los siguientes marcos urbanisticos legales.

e Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Lay 2/2006
e Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos.

¢ Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

o Ley 7/2012, de 23 de abril, de modificacion de diversas leyes para su adaptacion a la
Directiva 2006/123/CE, de 12 de diciembre, del Parlamento Europeo y del Consejo,
relativa a los servicios en el mercado interior.

e Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo.

e ORDEN de 3 de noviembre de 2010, del Consejero de Vivienda, Obras Publicas y
Transportes, sobre determinacion de los precios maximos de las viviendas de proteccion
oficial.

e LEY 11/2008, de 28 de noviembre, por la que se modifica la participacion de la comunidad
en las plusvalias generadas por la accién urbanistica.

e LEY 3/2015, de junio de Vivienda.

e ORDEN de 12 de febrero de 2009, del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales, por la
que se aprueban las Ordenanzas de Diseno de Viviendas de Proteccion Oficial.

e Ley 4/2015, de 25 de junio, para la prevencioén y correccion de la contaminacion del suelo.
o Ley 20/1997, de 4 de diciembre, para la Promocion de la Accesibilidad.

e 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 informacion y comunicacion.

e Decreto 211/2012, de 16 de octubre de 2012, de regulacion de los estudios de impacto
ambiental de planes y programas de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

e Decreto 80/2022 de 28 de junio, de regulacién de las condiciones minimas de
habitabilidad y normas de disefio de las viviendas y alojamientos dotacionales en la
comunidad autbnoma del Pais Vasco.

e Decreto 213/2012, de 16 de octubre de 2012, de contaminacién Acustica de la Comunidad
Autonoma del Pais Vasco.
Respecto a otras disposiciones promulgadas por la Administracion Central:

e Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado mediante Real
Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre.

e Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
Valoraciones de la Ley de Suelo.
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¢ Real Decreto 1038/2012, de 6 de julio, por el que se modifica el Real Decreto 1367/2007,
de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, de ruido,
en lo referente a zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.

e Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.
o Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas

o Real Decreto 668/2022, de 1 de agosto, por el que se modifica el Reglamento General de
Costas, aprobado por Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre.

e Real Decreto 297/2013, de 26 de abril, por el que se modifica el Decreto 584/1972, de 24
de febrero, de Servidumbres Aeronauticas y por el que se modifica el Real Decreto
2591/1998, de 4 de diciembre, sobre la Ordenacion de los Aeropuertos de Interés General
y su Zona de Servicio, en ejecucion de lo dispuesto por el articulo 166 de la Ley 13/1996,
de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social

Y ademas a otras normativas sectoriales de aplicacion y que tienen incidencia en el presente
documento.
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A14.- ANTECEDENTES

Como antecedentes relacionados con la ordenacién de los ambitos objeto de la presente
modificacién, pueden citarse los siguientes.

Respecto a la parcela de la antigua empresa Metec-Motric S.A., integrada en la zona calificada
como Zona Bl “Asentamientos Industriales Antiguos”, los parametros urbanisticos, establecidos en
las Normas Subsidiarias vigentes, son los siguientes:

I.1. FINCA “METEC-MOTRIC, S.A.”

CALIFICACION GLOBAL: ZONA B1 “ASENTAMIENTOS INDUSTRIALES ANTIGUOS”
SUPERFICIE: 1.731,0m?

CALIFICACION PORMENORIZADA:

-  PARCELATIPO b: PARCELAS INDUSTRIALES 1.731,00 m?
e ZONA PRIVADA EDIFICABLE EN ALTURA 642,19 m?
e ZONA PRIVADA EDIFICABLE EN P. BAJA 157,29 m?
e ZONA PRIVADA NO EDIFICABLE 931,52 m?

- SUELO PUBLICO: 1.197 m?

Respecto a la parcela incluida en el Sector SR.1 “San Nikolas-Burumendi” los parametros
urbanisticos vigentes son los siguientes:

I.2. SECTOR SR.1 “SAN NIKOLAS-BURUMENDI”

Las vigentes Normas Subsidiarias de Mutriku, asignan al sector una superficie de 103.769
m? (en la que se incluye una superficie de terreno discontinua con el resto de 369 m? para ordenar
la ejecucioén del ascensor publico previsto entre el barrio de S. Mikollas y el Puerto).

Las Normas Subsidiarias plantean como objetivos de intervencién, en el referido ambito, los
siguientes:

- Obtencioén de suelo destinado al Sistema General de Espacios Libres.

- Integrar las dotaciones de Espacios libres del Sector en el Sistema General para la
proteccion del acantilado en la zona de Burumendi.

- Ubicar el aprovechamiento edificatorio en la parte alta del Sector apoyandose en la red
viaria existentes, sin que suponga la apertura de nuevos viales, y con una ordenacién de
media densidad.

- Establecimiento hotelero en el borde noreste del sector como culminacién del mismo.

- Mejora de la accesibilidad entre S. Mikolla y el Puerto.

En desarrollo de estas determinaciones la empresa Costrucciones Lantegui, S.A (propietario
de mayor tamafio del Sector, no mayoritario) promovié la redaccion del correspondiente Plan
Parcial (aprobaciéon definitiva de fecha 19 de Septiembre de 2008) y del P.A.U (aprobado
definitivamente el 19 de Marzo de 2009).
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En Marzo de 2011, se redactd una Modificacion del Plan Parcial del Sector SR-1 San
Nikolas-Burumendi que fue aprobado inicialmente en fecha de 10 de Mayo de 2011, sin que hasta
la fecha se haya procedido a su aprobacion definitiva.

De las determinaciones temporales sefialados en el P.A.U del Sector SR.1 San Nicolas
Burumendi en el apartado 2 “contenido-juridico-urbanistico” se aprecia el incumplimiento del
programa temporal previsto en el mismo:

- 6 meses desde la aprobacion definitiva al P.A.U para la presentacion del Proyecto de
Equidistribucion. (09/2009). El documento no ha sido presentado.

- 12 meses desde la ultima aprobacién definitiva de; P.A.U, P.U, P.R y para el inicio de las
obras de urbanizacién y otros doce meses para su finalizacion. El proyecto de
urbanizacién no ha sido presentado.

Las actuales condiciones de propiedad del suelo y los antecedentes antes sefalados
invalidan el proceso de desarrollo de la ordenacién del Sector SR.1 San Nicolas Burumendi, sin
que se hayan obtenido los correspondientes derechos a urbanizar y edificar en el ambito.

Tal como se ha comentado, el proceso de revision de las Normas Subsidiarias en forma de
Plan General, debera analizar el redimensionamiento del Sector SR.1, el replanteo de superficie
del ambito y de su edificabilidad, a fin de que sean acordes a las determinaciones de la legislacién
urbanistica vigente, no siendo por lo tanto dicho analisis objeto de la presente modificacion
puntual.

A.1.5.- INNECESARIEDAD DE AVANCE Y DE ALTERNATIVAS DE ORDENACION

De conformidad con lo establecido en el articulo 104 de la vigente Ley 2/2006, de 30 de
junio, de suelo y urbanismo, la modificacién de las Normas Subsidiarias se ha de adecuar al
procedimiento y a las pautas establecidas para su formulacion originaria, con la salvedad referente
a que la tramitacién del Avance es optativa.

En ese contexto y en un supuesto como el que ahora nos ocupa, la tramitacién del Avance
se estima innecesaria en la medida en que los objetivos y las propuestas de este documento
tienen una incidencia territorial y material muy concreta, sin que proceda su extensién a otros
territorios y materias.

Asi, conforme a lo indicado, este instrumento de planeamiento afecta a un ambito muy
concreto y de limitada extensién en el término municipal de Mutriku, como es el nuevo ambito
AR.9 “Motric”.

Por otra parte, considerando la modificacion desde una perspectiva material, los objetivos y
los criterios de ordenacion perseguidos por la Modificacidon tienen un origen y una incidencia que
viene condicionada por la preexistencia de suelos con antiguos pabellones industriales que es
preciso recalificar, lo que provoca que los objetivos, criterios generales y determinaciones de este
instrumento estén ya muy condicionados y predeterminados, sin que quepan alternativas de
intervencién a considerar, ademas de las incluidas mas adelante.

En consecuencia, de conformidad con lo previsto en los articulos “62.1.a", y 104.c de la Ley
2/2006 de 30 de junio, queda justificada la innecesaridad del Avance.
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A.2.- ANALISIS URBANISTICO DEL AMBITO

A.21.- DESCRIPCION DEL TERRITORIO. EDIFICACION E INFRAESTRUCTURAS
EXISTENTES

Delimitacién y Superficie del area:

En cuanto al area de suelo urbano que se delimita, parte de los suelos pertenecen a dicho Sector
SR1 y parte pertenecen a suelo urbano consolidado. Dicho ambito se denomina AR.9 Motric y
tiene una superficie de 9.323 m? Se ubica entre el vial de la calle Isabel Lobiano y la calle
Sanmikolla.

En cuanto al sector de suelo urbanizable SR1 “SAN NICOLAS-BURUMENDI”, por el norte su
limite queda definido por los terrenos de suelo no urbanizable correspondientes a la franja del
deslinde maritimo terrestre. Por el Este, el limite del sector queda definido en parte por los mismos
terrenos de la franja antes sefalada, y por el puerto de Mutriku. Por el sur el limite es con el suelo
urbano del casco histérico de Mutriku, con el nuevo area AR.9 Motric y con el sector de suelo
urbanizable SR-2 Goiko-Arba. Finalmente, por el oeste, el sector tiene como limites terrenos de
suelo no urbanizable de la ladera que asciende al alto de Elorrieta. En cualquier caso, este ambito
sera analizado y reconsiderado en la revision de las Normas Subsidiarias, Plan General de
Ordenacién Urbana de Mutriku, actualmente en tramitacion.

-.Topografia

El nuevo ambito de suelo urbano denominado AR.9 MOTRIC queda dividido en tres zonas
fundamentalmente.

Por una parte, la actual carretera Sanmikolla que ocupa una superficie aproximada de 2.154 m2.

Por otra, la zona intermedia entre este vial y la parcela industrial, en la que existen algunas
edificaciones y que cuenta con 4.061 m2. Y finalmente la parcela industrial que tiene una superficie
de 3.108 m?.

El desnivel entre la parcela industrial y el vial que bordea el ambito alcanza en su punto mas
desfavorable los 20 metros.

El documento ambiental estratégico (D.A.E. en adelante) elaborado por Ekolur sobre esta
modificacién de Normas Subsidiarias, analiza en su apartado 5.4 las pendientes del area, siendo
en la mitad de la superficie del area inferiores al 20%, no habiendo pendientes superiores al 75%.
Las mayores pendientes corresponden a la zona boscosa del lado oeste del area y las menores a
las zonas antropizadas.

-.Vegetacion existente

ElI D.A.E. en su apartado 5.9 analiza la vegetacion existente en el area.

Entorno a la edificacion situada en el extremo noroeste del ambito se localiza un jardin compuesto
por especies ornamentales con una superficie aproximada de 751,67 m?, en el que destaca el seto
de aligustre (Ligustrum vulgare) que rodea el jardin por el sur y este.

Al este del jardin se ubica una zona de frutales de 634,31 m?, donde predominan las especies

como manzano (Malus domestica) y naranja (Citrus sinensis). En el limite con los frutales, en la
zona este del ambito se localiza una zona de huertas con una superficie de 469,06 m?.
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En el terreno removido entre las huertas y las edificaciones industriales se ubica un zarzal (Rubus
ulmifolius) con una superficie de 640,17 m2.

En la zona oeste del ambito existe un bosquete autdctono con una superficie de 1.354,44 m?. Esta
masa estd compuesta por especies como roble (Quercus robur), haya (Fagus sylvatica), fresno
(Fraxinus excelsior), sauce (Salix atrocinerea), avellano (Corylus avellana), acebo (llex aquifolium).
En el sotobosque predominan las zarzas (Rubus ulmifolius) y ortigas (Urtica dioica).

En la franja de terreno entre el vial y la zona de frutales-huertas existen un seto (422,42 m?)
dominado por especies frondosas como fresno (Fraxinus excelsior), higuera (Ficus carica) y sauce
(Salix cinerea). En esta masa también se identifica un cipres (Cupressus sp.) de porte medio.

Por ultimo, en las zonas residuales a ambos lados (este y oeste) del bosquete de autdctonas
existen dos zonas con vegetacion herbacea (389,23 m?).

-. Fauna

Es de nuevo el D.A.E. el documento que en su apartado 5.10 analiza la presencia de fauna en el
area.

El ambito corresponde con una zona antropizada rodeada de vias de comunicacién y desarrollos
residenciales. Por tanto, si bien en el arease localiza una zona boscosa, debido al estado de
conservacion, cobertura, edad y superficie de la misma, asi como a la antropizacion del entorno,
se considera que la posible presencia de especies de fauna de interés ligados a bosques se
encuentra muy limitado.

El ambito no coincide con fauna amenazada con plan de gestion aprobado. No obstante, el ambito
coincide con el Area de interés especial para el Murciélago de cueva (Miniopterus schreibersii), de
acuerdo con la propuesta del Plan de gestion elaborada para la especie.

Asimismo, el ambito se incluye dentro de una zona de proteccion para la avifauna en la que sera
de aplicacion las medidas para la salvaguarda contra la colision y la electrocucion en las lineas
eléctricas aéreas de alta tension. En concreto, el area se engloba en el sector “COSTA-UROLA-
GARATE”", que abarca la franja costera desde Ondarroa hasta Zarautz.

A.2.2.- EDIFICACIONES Y USOS URBANOS EXISTENTES

Tal como se ha comentado, en el area AR.9 Motric, existen una serie de edificaciones industriales
ya en desuso, pertenecientes a la empresa “MetecMotric, S.A.” que definitivamente finalizé su
actividad industrial de fabricacién de material quirurgico y fue sometida al correspondiente proceso
de liquidacion.

Los terrenos e instalaciones de la empresa estan situados en el extremo Noreste del ambito
urbano de Mutriku, en el barrio de San Mikolla.

La actividad econdmica desarrollada en la finca y la edificacion industrial existente queda
reconocida en las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento de Mutriku, estableciendo la
categoria de suelo urbano consolidado de uso industrial para casi toda la finca (parte de la finca,
1.561 m?, se encuentra actualmente en el suelo urbanizable residencial que constituye el Sector
“SR.1 San Nicolas-Burumendi”) a pesar de estar integrado en la actualidad en un ambito
totalmente urbano residencial, debido al crecimiento edificatorio residencial que ha ido
desarrollandose en todos estos afos, desde la fundacién de la empresa, en la zona.

Ademas, en la zona alta del area y apoyado en la carreta de San Mikolla, existe una edificacion de
una unica planta de 68 m? construidos.

Por otra parte, el sector SR1 “SAN NICOLAS-BURUMENDI” contiene un asentamiento muy
reducido de edificaciones, dispersas y destinadas a usos rurales como txabolas. Se situan en la
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parte media-superior de la ladera. Tal como se ha comentado este ambito no es objeto de nueva
ordenacion, ni de modificacion de sus criterios ordenacién desde el presente documento, dado que
es la revisién de las Normas Subsidiarias (nuevo Plan General) el que analizard y fijara los
criterios y objetivos para ese ambito.

En lo que respecta a las redes de infraestructuras urbanas de servicios, los elementos mas
resefiables que existen en el sector son los siguientes:

it
f"

UR ZIK] NKFL— FECALES

EGUNGO SAREA - RED ACTUAL

------- SARE BERRIA - MUEVA RED

EURI URAK - PLUVIALES

EGUNGO SAREA - RED ACTUAL

SARE BERRIA - NUEVA RED

URA - AGUA

EGUNGO SAREA - RED ACTUAL

————— SARE BERRIA - NUEVA RED

ARGITERIA - ALUMBRADO

EGUNGO SAREA - RED ACTUAL

GASA - GAS

—— EGUNGO SAREA - RED ACTUAL

————— SARE BERRIA - NUEVA RED

TELEFONICA

EGUNGO SAREA - RED ACTUAL
SARE BERRIA - NUEVA RED

- Abastecimiento de Agua

Tratandose de un ambito de caracter urbano, en la actualidad, la red de abastecimiento del agua
del ambito A.R.9 “MOTRIC”, presenta varios puntos de acceso a la zona, existiendo un ramal con
acometidas en San Mikolla kalea, que asciende por el paseo de San Mikolla y atraviesa la parcela
a media ladera.

Existen acometidas ademas, tanto a las antiguas instalaciones de Metec-Motric, como a la
edificacion situada al norte del ambito.

- Suministro de energia eléctrica y alumbrado publico

Existe una red de tendidos aéreos de media y baja tension en el ambito, con una de ellas que lo
atraviesa en tendido aéreo, dando servicio a los edificios del entorno, por lo que la red de energia
eléctrica esta garantizada dentro del perimetro de actuacién de Motric.

Por otra parte, existe alumbrado publico en todo el perimetro del area, vial de San Mikolla y zonas
residenciales contiguas, por lo que el disefio de la nueva urbanizacion definira las caracteristicas
de alumbrado de area.

- Saneamiento y pluviales
Al igual que el resto de infraestructuras del area, existen redes de saneamiento, tanto de pluviales

como de fecales en el perimetro del area, las cuales dan servicio actualmente tanto a los edificios
residenciales existente en el entorno, como a los industriales en desuso.
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Sefialar a este respecto que desde el Texto Refundido del Plan General de Mutriku ya se prevé la
existencia de dichas redes discurriendo desde el vial de la calle Isabel Lobiano y descendiendo por
el vial de San Mikollako ibilbidea.

- Otras redes

El resto de redes de infraestructuras, gas, telecomunicaciones, etc, igualmente estan ejecutadas
tanto perimetralmente, como dentro del propio area, por lo que dado el caracter de suelo urbano
de la zona el redimensionamiento de las redes sera suficiente para dar servicio a la zona.

A.2.3.- CARACTER REGLADO DE SUELO URBANO DEL AMBITO AR.9 MOTRIC

Segun el articulo 10, de la Ley 2/2006, de 30 de junio, parcialmente modificada por la LEY 3/2015,
de 18 de junio, de Vivienda, en vigor el 26 de septiembre de 2015, existen las siguientes clases de
suelo: urbano, urbanizable y no urbanizable.

o Suelo urbano
Se considera como suelo urbano el que cuenta, como minimo, con:

0 Acceso rodado por vias pavimentadas y de uso publico efectivo,

o0 Abastecimiento de agua, evacuacién de aguas pluviales y fecales y suministro
de energia eléctrica en baja tensién; con dimensién, caudal, capacidad y tension
suficientes para proporcionar servicios adecuados tanto a la edificacion existente
como a la prevista por la ordenacién urbanistica;

Asimismo, lo es el terreno que, aun careciendo de algunos de los servicios citados en el parrafo
anterior, tengan su ordenacién consolidada, por ocupar la edificacion, al menos, dos terceras
partes de los espacios aptos para la misma segun la ordenacion urbanistica que para ellos se
proponga.

Segun indica la STSJ Pais Vasco de 15 de octubre de 2010, con cita en la STS de 21 de julio de
2010:

Desde tiempo atras la legislacion urbanistica y la jurisprudencia han considerado el de
suelo urbano como un concepto reglado limitativo de la potestad discrecional de
planeamiento- STS de 27 de noviembre de 2003 (casacion 984/1999), que parte de la
concurrencia de ciertas condiciones fisicas tasadas (acceso rodado, energia eléctrica y
suministro 'y evacuacion de aguas, o0 areas ya edificadas en determinada
proporcion)....Se basa por tanto en la "fuerza normativa de lo factico”, de tal manera que
el planificador no puede clasificar como urbano el suelo que carezca de esos
servicios urbanisticos, debiendo clasificarlo como tal en el caso de que los tenga.
Pero siempre y cuando dichos servicios resulten de dimensiones adecuadas para los
usos previstos en el planeamiento y la parcela en cuestion se integre dentro de la "malla
urbana" de la ciudad.

Segun el art. 11 Ley 2/2006, de 30 de junio el suelo urbano puede ser:

. Suelo urbano consolidado, integrado por los terrenos urbanos cuando estén
urbanizados o tengan la condicidon de solares y no se encuentren comprendidos en el
apartado siguiente; y

. Suelo urbano no consolidado, que comprende los terrenos que la ordenacion
urbanistica adscriba a esta clase de suelo por concurrir alguna de las
siguientes circunstancias :

1. Carecer de urbanizacién consolidada por:
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a) No comprender la urbanizacién existente las dotaciones, servicios e
infraestructuras precisos exigidos por la ordenacion urbanistica o carecer unos
y otros de la proporcion, las dimensiones o las caracteristicas adecuadas
exigidas por la misma para servir a la edificacion que sobre ellos exista o se
hubiera de construir.

b) Precisar la urbanizacion existente de renovacién, mejora o
rehabilitacion que deba ser realizada mediante la transformaciéon urbanistica
derivada de la reordenacion o renovacion urbana, incluidas las dirigidas a
establecimiento de dotaciones.

2. Atribuirle la ordenacion una edificabilidad urbanistica ponderada superior
respecto a la previa existente.

Abundando en esta cuestién, el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, en su articulo 21 establece
lo siguiente.

Articulo 21. Situaciones basicas del suelo.

1. Todo el suelo se encuentra, a los efectos de esta ley, en una de las situaciones basicas
de suelo rural o de suelo urbanizado.

2. Esta en la situaciéon de suelo rural:

a) En todo caso, el suelo preservado por la ordenacién territorial y urbanistica de su
transformacién mediante la urbanizacion, que debera incluir, como minimo, los terrenos
excluidos de dicha transformacién por la legislaciéon de proteccién o policia del dominio
publico, de la naturaleza o del patrimonio cultural, los que deban quedar sujetos a tal
proteccion conforme a la ordenacion territorial y urbanistica por los valores en ellos
concurrentes, incluso los ecologicos, agricolas, ganaderos, forestales y paisajisticos, asi
como aquéllos con riesgos naturales o tecnoldgicos, incluidos los de inundacion o de otros
accidentes graves, y cuantos otros prevea la legislacion de ordenacion territorial o
urbanistica.

b) El suelo para el que los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica prevean o
permitan su paso a la situacion de suelo urbanizado, hasta que termine la correspondiente
actuacioén de urbanizacibn, y cualquier otro que no reuna los requisitos a que se refiere el
apartado siguiente.

3. Se encuentra en la situacion de suelo urbanizado el que, estando legalmente integrado
en una malla urbana conformada por una red de viales, dotaciones y parcelas propia del
nucleo o asentamiento de poblacion del que forme parte, cumpla alguna de las siguientes
condiciones:

a) Haber sido urbanizado en ejecucion del correspondiente instrumento de ordenacion.

b) Tener instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la legislacién urbanistica
aplicable, las infraestructuras y los servicios necesarios, mediante su conexioén en red, para
satisfacer la demanda de los usos y edificaciones existentes o previstos por la ordenacion
urbanistica o poder llegar a contar con ellos sin otras obras que las de conexién con las
instalaciones preexistentes. El hecho de que el suelo sea colindante con carreteras de
circunvalacién o con vias de comunicacion interurbanas no comportara, por si mismo, su
consideracion como suelo urbanizado.
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c) Estar ocupado por la edificacién, en el porcentaje de los espacios aptos para ella que
determine la legislacion de ordenacion territorial o urbanistica, segun la ordenacion
propuesta por el instrumento de planificacién correspondiente.

4. También se encuentra en la situacién de suelo urbanizado, el incluido en los nucleos
rurales tradicionales legalmente asentados en el medio rural, siempre que la legislacion de
ordenacion territorial y urbanistica les atribuya la condiciéon de suelo urbano o asimilada y
cuando, de conformidad con ella, cuenten con las dotaciones, infraestructuras y servicios
requeridos al efecto.

Por lo tanto, y a la vista de lo expuesto, siendo una actuacién de reforma urbana, existiendo una
infraestructura viaria y peatonal en todo el perimetro del nuevo ambito delimitado que da servicio
al mismo y existiendo igualmente las infraestructuras precisas y dimensionadas para los nuevos
desarrollos residenciales previstos, la situacion del suelo es de suelo urbano no consolidado
por carecer de urbanizacién consolidada y atribuirle el planeamiento una edificabilidad
ponderada superior respecto a la previa existente.

A.2.4.- DELIMITACION DEL AMBITO Y PROPIEDAD EL SUELO

La delimitaciéon del ambito A.R.9 “MOTRIC” se define pormenorizadamente en la documentacion
grafica del presente documento de ordenacion pormenorizada, siendo las referencias catastrales
incluidas dentro del ambito las siguientes, segun datos del Catastro de Gipuzkoa.

—— —
a—— —

5005007
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No se incluyen en este documento datos de propiedad por motivos de confidencialidad y
proteccidon de datos, siendo tanto el Programa de Actuacion Urbanizadora como el proyecto de
Reparcelacion los documentos que contendran dicha informacion.

REF. FINCA SUPERFICIE S. CONSTR.

CATASTRAL PARCELA INDUSTRIAL
5095001 6083535 P 177 m?
5095003 6083536 A 258 m?
5095004 6083533 W 1.818 m?
5095007 6083534 H 2.089 m?

5095084 79515 J 1.731 m? 1.577 m?

Suelo publico 3.250 m?
Total 9.323 m?

Por lo tanto, la superficie total del ambito asciende a 9.323 m?, de los cuales 6.073 m? responden a
suelos de propiedad privada y los restantes 3.250 m? a suelos de propiedad publica.

En lo referente a la edificabilidad existente en la actualidad en las parcelas de propiedad privada,

independientemente de lo recogido en catastro, tras reciente medicion de las superficies
construidas, la misma asciende a lo siguiente:

EDIFICIOC

Ocupacion Perfil Edificabilidad
Edificio A 252.10 m? Il 504.20 m3(t)
Edificio A 363.99 m? Il 727.98 m3(t)
Edificio A 91.19 m? I 91.19 m*(t)
Anexo D 70.65 m? I 70.65 m3(t)
Anexo E 11.80 m? I 11.80 m?(t)
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Edificio A 92,82 m? | 92.98 mA(t)
TOTAL 1.498,64 m*(t)
A.2.5.- PATRIMONIO URBANISTICO DE INTERES CULTURAL EXISTENTE

No se identifica dentro del ambito por parte del planeamiento general del municipio ningun
elemento concreto que cuente con algun interés en lo que se refiere a su posible pertenencia al
patrimonio cultural catalogado, no identificandose tampoco el ambito como Zona de Interés
Arqueoldgico.

Fuera del area, en el limite sureste del ambito se localiza la Ermita de San Nicolas, declarada
como Zona de presuncion arqueoldgica, de acuerdo con el BOPV n°208, de 30 de octubre de
1997. La declaracion es de tipo A, es decir, para el suelo intramuros del edificio, por lo que la
actuacion prevista en esta modificacion de NNSS no le afectara.

A.2.6.- SUELOS POTENCIALMENTE CONTAMINADOS

Se identifican a priori en el ambito algunas parcelas de suelos potencialmente contaminados, tal
como se muestra en la imagen a continuacion, obtenida del servicio cartografico del Gobierno
Vasco Geoeuskadi.

La inclusion de las parcelas sefialadas en el plano adjunto en el inventario de suelos
potencialmente contaminados, segun se establece en el Decreto 165/2008, de 30 de septiembre,
de inventario de suelos que soportan o han soportado actividades o instalaciones potencialmente
contaminantes del suelo, debera articularse segun lo determinado en las siguientes disposiciones
legales:

e Ley 4/2015, de 25 de junio, para la prevencion y correccién de la contaminacion del suelo.

e Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacién de actividades
potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estandares para la declaracién de
suelos contaminados,

e Decreto 165/2008, de 30 de septiembre, de inventario de suelos que soportan o han
soportado actividades o instalaciones potencialmente contaminantes del suelo
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A.2.7.- DESPLIEGUE DE LAS REDES PUBLICAS DE COMUNICACIONES ELECTRONICAS

El articulo 34 de la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones establece que la
Administracion del Estado y las administraciones publicas deberan colaborar a través de los
mecanismos previstos en la Ley y en el resto del ordenamiento juridico, a fin de hacer efectivo el
derecho de los operadores de comunicaciones electronicas de ocupar la propiedad publica y
privada para realizar el despliegue de redes publicas de comunicaciones electronicas.

Asimismo, determina que las redes publicas de comunicaciones electronicas constituyen
equipamiento de caracter basico y su prevision en los instrumentos de planificacién urbanistica
debe tener el caracter de determinaciones estructurantes, y que su instalacion y despliegue
constituyen obras de interés general.

Cuando una Administracién publica prevé la aprobacion de algun instrumento de planificacion
territorial o urbanistica que afecten al despliegue de las redes publicas de comunicaciones
electrénicas, es necesario que tenga en cuenta que debe recabar el oportuno informe del
Ministerio de Asuntos Econdmicos y Transformacion Digital . Asi se establece en el articulo 35 de
la Ley General de Telecomunicaciones con caracter preceptivo y vinculante.

El referido informe preceptivo sera previo a la aprobacion del instrumento de planificacién de que
se trate y tendra caracter vinculante en lo que se refiere a su adecuacion a la normativa sectorial
de telecomunicaciones, en particular, al régimen juridico de las telecomunicaciones establecido
por la Ley y su normativa de desarrollo, y a las necesidades de redes publicas de comunicaciones
electronicas, debiendo sefalar expresamente los puntos y aspectos respecto de los cuales se
emite con ese caracter vinculante.

En este caso, la modificacion de normas subsidiarias, que modifica las condiciones de la
ordenacion estructural y pormenorizada vigentes, puede afectar potencialmente al despliegue de
las redes de comunicaciones electrénicas, por lo que, en aplicacion del punto 2 del citado articulo
35 de la ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones, sera preceptiva la solicitud de
dicho informe, quedando en el presente documento la adecuacion de la ordenacion a dicha ley.

A.2.8.- PTS DE PROTECCION Y ORDENACION DEL LITORAL DE LA CAPV

El PTS fue aprobado mediante el Decreto 43/2007, de 13 de marzo, por el que se aprueba
definitivamente el Plan Territorial Sectorial de Proteccién y Ordenacion del Litoral de la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco.

El ambito de ordenacién de este PTS es la zona de influencia definida en la Ley de Costas: “franja
de anchura minima de 500 m medidos a partir del limite interior de la ribera del mar”.

Segun el PTS, la zona sureste del ambito donde se ubican las instalaciones industriales se
identifica como suelo urbano. La zona noreste del ambito se cartografia como Agroganadera y
campifia, y el extremo noroeste como Forestal. No obstante, estas zonas se corresponden con
suelo urbanizable segun las NNSS vigentes del municipio.

El articulo 5 del Tomo IV. Normas de Ordenacion del Plan, establece que en los ambitos
recayentes en suelo urbano o suelo urbanizable (a excepcién de las margenes de las rias), su
ordenacion queda remitida al cumplimiento de la legislacion de costas y al planeamiento municipal.
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Por tanto, teniendo en cuenta que el ambito queda fuera del Deslinde definitivo del Dominio
Pablico Maritimo Terrestre, se considera que la ordenacién queda remitida Unicamente al
planeamiento municipal.

A.2.9.- APLICACION DE LA LEY DE COSTAS.

El presente apartado regula la aplicacion de las condiciones de edificacion, edificabilidad, dominio
y uso del dominio publico maritimo terrestre provenientes de la Ley de Costas.

En ese sentido, la utilizacién del dominio publico maritimo-terrestre, asi como toda intervencién en
los ambitos limitrofes al mismo, incluida la correspondiente zona de servidumbre de proteccion, se
ajustara a lo dispuesto en la vigente Ley de Costas, de 28 de julio de 1988 y su Real Decreto
668/2022, de 1 de agosto, por el que se modifica el Reglamento General de Costas, aprobado por
Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre.

Mas en concreto:

e La utilizaciéon del dominio publico maritimo-terrestre se regulara segun lo establecido en el
Titulo Il de la Ley de Costas.

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

e Se debera garantizar el respeto de las servidumbres de transito y acceso al mar
establecidas en los articulas 27 y 28 de la Ley de Costas, respectivamente.

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

e Las instalaciones de la red de saneamiento deberan cumplir las condiciones que se
establecen en el articulo 44.6 de la Ley de Costas y concordantes del Reglamento.

A esos efectos, se tomaran en consideracion el deslinde del dominio publico, la ribera del mar y la
zona de servidumbre de proteccion, grafiados en el plano de la Aplicacion de la Ley de Costas del
presente documento.

La citada zona de servidumbre de proteccién incide en un fondo de 20 metros medidos a partir de
la ribera del mar, lejos del ambito de la modificacién de planeamiento. No se prevén actuaciones
en la zona de dominio publico maritimo-terrestre.

Dada la singularidad de la actuacién, enclavada en una ladera ya desarrollado urbanisticamente y
que conforme el nucleo urbano de Mutriku, las actuaciones a desarrollar en la zona de infleuecia
regulada en el articulo 30.1 de la Ley de Costas, respetaran las exigencias de proteccién del
dominio publico maritimo-terrestre a través de los siguientes criterios:

e Las construcciones se adaptaran a lo establecido en la legislacion urbanistica.

e Tratandose de un suelo urbano, se evitara la formaciéon de pantallas arquitecténicas o la
acumulacion de volumenes, siendo la densidad edificatoria prevista en el ambito, similar a
la existente en el suelo urbano de Mutriku.
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La presente imagen muestra una vista conjunta de la zona urbana sobre la que se actia y en la
cual se aprecia en su lado derecho la edificacion industrial existente.

Por otra parte, la siguiente imagen muestra la eliminacion de la edificacion industrial y su
sustitucion por los edificios residenciales propuestos, que se adaptan a la tipologia de la zona,
completando la imagen urbana, sin acumulacién de volumenes que alteren el perfil del conjunto.

Ademas, la actuacion prevista no provocara la interrupcion del transporte edlico de los aridos, ni el
cierre de las perspectivas visuales por la construccion de edificaciones en pantalla. Tampoco la
propia sombra que proyectan los edificios afectara a la ribera del mar, mas alla de las propias
sobras arrojadas por la ladera en que se asienta el caso de Mutriku.
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Finalmente, no existiran vertidos incontrolados ni una presion negativa sobre el medio natural, al
tratarse, como ya se ha comentado de una actuaciéon a desarrollar en un ambito incluido en un
suelo urbano ya desarrollado.
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A.3.- OBJETIVO Y CONTENIDO DEL DOCUMENTO

Tal como se he detallado anteriormente, el presente documento pretende adecuar las
determinaciones de las Normas Subsidiarias de Planeamiento municipal de Mutriku a las nuevas
circunstancias sobrevenidas en la finca “Metec-Motric, S.A”, para asignarle una nueva calificacién
residencial, variando consecuentemente la edificabilidad y propuesta de ordenacion del suelo
urbanizable contiguo.

Con tal finalidad se definen pormenorizadamente las parcelas edificables situadas en el
suelo urbano redelimitado, asignando a cada una de ellas una edificabilidad total sobre rasante y
edificabilidad total bajo rasante, el tipo de promocion (libre, tasada, VPO) de cada uno de ellos, el
numero de viviendas previstos y finalmente el nimero de garajes.

Ademas de ello, se ordenan los suelos destinados a aparcamientos publicos de cesién y la
edificabilidad destinada a uso terciario y a dotaciones publicas edificadas.

Igualmente, en la zona urbana se ordenan pormenorizadamente los suelos destinados a
usos residenciales, los suelos destinados a trafico rodado y aceras del Sistema Local de
Comunicaciones, los espacios libres urbanos de la dotacién de Sistemas Generales y la
correspondiente a Sistemas Locales y los equipamientos publicos.

El proyecto contempla también, las cuantificaciones de las reservas y estandares
dotacionales previstos en la legislacién vigente y los estandares de viviendas de proteccion
publica.

Respecto al suelo urbanizable, se reestructura la ficha urbanistica del ambito, ajustandola a
la nueva realidad, y declarando el SECTOR SR.1 SAN NIKOLAS-BURUMENDI en suspenso,
debiendo ser el proceso de revision general de planeamiento municipal de Mutriku el que ordene y
garantice el cumplimiento final de los estandares, en el contexto del reestudio de los parametros
urbanisticos y medioambientales del Mutriku.

Los parametros urbanisticos mas relevantes de la nueva ordenacién prevista para el area
AR.9 Motric, son los siguientes:
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AREA AR.9 MOTRIC

Delimitacion de un ambito de 9.323 m? de suelo urbano, no consolidado por incremento de
la edificabilidad, actuacion integrada, cuyos parametros basicos de ordenacién son los siguientes:

Superficie del ambito 9.323 m?

ZONIFICACION GENERAL

Zona A - Residencial 4.866 m?
Zona E - sistema de comunicaciones 2.876 m?
Zona F - Espacios libres 1.581 m?

EDIFICABILIDAD FISICA ORDENADA

Edificabilidad sobre rasante - residencial 7.904,00 m?(t)
Edificabilidad sobre rasante - terciario 231,00 m3(t)
Edificabilidad sobre rasante - dotacional 804,00 m3(t)
Edificabilidad bajo rasante - garajes ligados a residencial 3.737,00 m3(t)
Edificabilidad bajo rasante - sistema local dotacional garajes 909,00 m3(t)
VIVIENDAS

Numero de viviendas 74 viv(*)

(*) Esta cantidad podra ser reajustada aplicando un esponjamiento de hasta el
10%, atendiendo a posibles distribuciones de las viviendas.

PLAZAS DE GARAJE
Numero de plazas de garaje bajo rasante ligadas a residencial 117 plazas

ZONIFICACION PORMENORIZADA

Subzona a - Residencial 1.984 m?
Subzona e.1.3 - Trafico rodado y aceras /SG + SL comunicaciones 3.991 m?
Subzona f.1 - Espacios libres urbanos: SSGG 1.581 m?
Subzona .1 - Espacios libres urbanos: SSLL (s/r) 1.767 m3(*)

(*) - Inlcuidos 909 m? de plaza sobre subzona g.7.1

Subzona g.7. - Equipamiento comunitario / dotacion publica (b/r) 909 m?(**)

(**) subzona bajo rasante de la f.1.1
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RESERVAS Y ESTANDARES DOTACIONALES

Sistema General de espacios libres (art. 5 — D 123/2012)
Zonas verdes y espacios libres de la red de SSLL (art. 6,1,a
— D 123/2012)

Sistema local de Espacios Libres (art. 105.4 LSPV)

(*) Incluidos 909 m?*(t) de espacio libre de plaza sobre garajes publicos

Dotaciones y equipamientos, red de SSLL (art. 6,1,b,1,2)

(**) calculado sobre el incremento de la edificabilidad urbanistica.

Incluidos 909 m*(t) de aparcamiento subterraneo + 909 m? de espacio libre
sobre garajes publicos y en superficie+ 804 m?(t) en las plantas baja y
primera de la parcela a.3.1 para equipamiento dotacional , segun articulo
6.5 del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos

Aparcamiento de vehiculos (art. 6,1,c)

Minimo
1.580 m?

730 m?
1.580 m?

1.327 m?

111 plazas

DATOS TOTALES DE USO LUCRATIVO

Edificabilidad vivienda libre
Vivienda VPO
Vivienda Tasada
Total
Garajes libres
Garajes VPO
Garajes tasados
Total
Terciario

Equipamiento - dotacional
Garajes publicos-dotacional

Nuamero vivienda libre
Vivienda VPO
Vivienda Tasada
Total

(*) Esta cantidad podra ser reajustada aplicando
un esponjamiento de hasta el 10%, atendiendo a
posibles distribuciones de las viviendas.

Garajes libres
Garajes VPO
Garajes tasados
Total

Proyectado
1.581 m?

858 m>
1.767 m?(*)

2.622 m?(**)

117 plazas

4.416,00 m?(t)
1.744,00 m2(t)
1.744,00 m=(t)
7.904,00 m?(t)
2.063,00 m2(t)
732,00 m2(t)
942,00 m2(t)
3.737,00 m2(t)
231,00 m?(t)
804 m?(t)

909 m?(t)

38

18

18

74(%)

67
25
25
117
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ESTANDARES DE VIVIENDAS DE PROTECCION PUBLICA
Porcentaje sobre la

edificabilidad
Minimo Proyectado residencial total
Edificabilidad vivienda libre 4.742,40 m3(t) 4.416 m3(t) 55,87%
Edificabilidad vivienda tasada 1.580,80 m3(t) 1.744 m*(t) 22,06%
Edificabilidad vivienda VPO 1.580,80 m3(t) 1.744 m?(t) 22,06%

A.4.- JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA MODIFICACION

En los apartados precedentes se ha hecho mencién reiteradamente a las nuevas

circunstancias que han afectado a la antigua finca de la empresa “Metec-Motric, S.A” y la
conveniencia de su modificacién y adecuacién de la ordenacion y de los usos de la citada finca a
las del entorno préoximo en que se ubica.

En este sentido cobra espacial interés la adaptacién del nuevo desarrollo residencial a

criterios de sostenibilidad del territorio y racionalidad en el uso del suelo.

Por lo tanto, la presente propuesta se alinea con las mas recientes directrices y politicas de

ordenacion del territorio y de utilizacién y aprovechamiento del suelo, considerando este ultimo
como el medio fisico precisado de proteccidn, preservacion y optimizacion en la CAPV.

a.

Asi, en el marco de las directrices y criterios de sostenibilidad del territorio se encuentran:
Optimizar el aprovechamiento del espacio urbanizado:

El objetivo es optimizar la utilizacion del suelo ya urbanizado promoviendo la renovacion
urbana y evitando el crecimiento urbano ilimitado del territorio; para ello es directriz
fundamental la regeneracion, renovacion y re-densificacion del suelo ya ocupado.

La regeneracion urbana debe impulsar la reutilizacion y el reciclado del territorio,
desarrollando nuevos usos en espacios que ya se encuentren ocupados por la
urbanizacién y se hallen infrautilizados.

La densificacion y la regeneracion urbana como actuacion preferente a los nuevos
desarrollos y, en ultimo término, el establecimiento de perimetros efectivos que limiten la
expansion de las areas urbanizadas, son factores criticos con una incidencia decisiva en la
calidad ambiental y en la gestién de los recursos naturales.

Estas iniciativas deben plantearse como una estrategia que permita impulsar la
reutilizacion y reciclado del territorio considerado en forma global, desarrollando nuevos
USOS en espacios que ya se encuentren ocupados por la urbanizacion y permitiendo de
esta forma reducir la necesidad de ocupacion de nuevos suelos no integrados en la trama
urbana. Asi, frente a los anteriores modelos expansivos en los cuales la rehabilitacion y
regeneracion urbana solo tenian un papel secundario, se plantea la necesidad de que esta
ultima cobre un creciente protagonismo, constituyéndose en el eje fundamental de factores
tan importantes como la rentabilidad social y econdmica y la sostenibilidad durante los
préoximos anos.
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b. Limitar la artificializaciéon del suelo con fines residenciales, respondiendo a criterios
de racionalidad de uso del mismo y de sostenibilidad:

El objetivo es no imponer limitaciones a la capacidad residencial del suelo urbano, como
espacio ya artificializado dotado de redes de servicio y suministro, de manera que absorba
el crecimiento residencial proyectado; al tiempo que se someten a criterios de
cuantificacion residencial los desarrollos previstos en suelo urbanizable.

Se trata de evitar el costo medioambiental que conlleva la ocupacion del entorno natural
mediante infraestructuras y edificaciones que no precisen inexorablemente su
implantacion en el mismo.

La posicion marginal de la finca (en el limite del suelo urbano) y su pertenencia parcial al
Sector SR.1 San Nicolas Burumendi determinan, una vez finalizada su “vida” industrial, la
integracion de toda su superficie en este ambito de ordenacién y la mejora que ello supone para
una definicion adecuada de la morfologia urbana de la zona y la resolucion de las necesidades
dotacionales del barrio de San Mikolla.

Este objetivo re-clasificador y recalificador de la, hasta ahora, finca industrial supone la
modificacién del sector SR.1 “San Nicolas-Burumendi” reduciendo su superficie total, con el fin de
delimitar un suelo urbano que quedara conformado por un nuevo area residencial AR.9 MOTRIC.
Dicho nuevo ambito de suelo urbano residencial queda delimitado por el vial que discurre al norte
de la zona de Motric e incluye los terrenos de la propia empresa.

La conveniencia y oportunidad de esta iniciativa queda ampliamente justificada en las
circunstancias anteriormente expuestas y en el enorme beneficio dotacional que obtiene la
poblacion de Mutriku con su ejecucion futura.

Este expediente de modificacion puntual de las Normas Subsidiarias de Mutriku supone el
inicio de un proceso de ordenacién, urbanizacion y ejecucién de compleja gestidon para el beneficio
general de esta zona tan importante para el municipio.

A.5.- TRAMITACION

A.5.1. CONVENIO URBANISTICO

Previamente a la redaccion del presente documento, ha sido publicado y aprobado por la
corporacion municipal un convenio urbanistico que analiza y recoge los parametros urbanisticos
basicos que dan forma a la modificacion de las Normas Subsidiarias.

Se adjunta como Anexo 1, el convenio urbanistico firmado.

Existen ligeras diferencias entre los parametros urbanisticos, fundamentalmente los
referentes a la zonificacion pormenorizada, del convenio y los cuantificados finalmente en el
presente documento, diferencias que se sustancian en el disefio final de las zonas verdes locales,
de las cuales se extraen las aceras y accesos peatonales a los portales y se incluyen en la
zonificacion de las pareclas e.1.3 de sistemas de comunicaciones de vias urbanas — aceras.

En cualquier caso, los parametros referentes a edificabilidad, dimensiones de parcelas
residenciales, perfil edificable, parcelas de cesion, etc. son respetadas en el presente documento.
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A.5.2. PROGRAMA DE PARTICIPACION CIUDADANA

La participacion ciudadana prevista tiene como objetivo ser un instrumento para el control
del ejercicio publico del poder y no de un contrapoder.

La participacion tiene como objetivo proporcionar elementos de juicio a la administracion,
pero la decisién corresponde necesariamente a los 6rganos competentes que deberan tener
siempre en cuenta las alegaciones y sugerencias como una posibilidad mas a considerar.

La estrategia de participacion persigue ademas del objetivo general sefialado, otra serie de
objetivos, como son:

e Publicitar los documentos urbanisticos en sus diferentes fases, dado que
participacion y conocimiento publico de la elaboracion del Plan, estan
indisolublemente unidos.

e Facilitar el derecho de la ciudadania a la informacion y conocimiento del Plan.

e Promover y fomentar activamente la participacion de los ciudadanos en la
elaboracién y tramitacion de la modificacion de las Normas Subsidiarias,
estableciendo los cauces necesarios para posibilitar los flujos de informacién entre
los particulares y el Ayuntamiento.

e Hacer accesible y facilitar la comprension y entendimiento a la ciudadania de un
documento eminentemente técnico.

e Canalizar las aspiraciones, inquietudes e interés de la ciudadania en materia
urbanistica.

e Dar cumplimiento al mandato legal sobre necesidad de promover procesos de
participacion.

e Dar cumplimiento a los instrumentos y medidas previstas en la legislacion vigente
para dar publicidad al documento (tramites de exposicion publica, sugerencias y
alegaciones).

e Atender mandatos concretos de la legislacion vigente como por ejemplo la
obligatoriedad de publicitar el documento del Plan urbanistico por medios
telematicos (disposicion adicional 92.2 TRLS/08 estatal).

Los objetivos indicados estan vinculados por una estrategia comun que no es otra que la de
implicar a la mayor parte de la ciudadania, agentes e instituciones en la elaboracién de la
modificacién de las Normas Subsidiarias. Como consecuencia de ello, se pretende conseguir
metas concretas como:

e Involucrar desde las fases iniciales de redaccion y gestacion del documento a las
administraciones territoriales publicas competentes. De igual manera se pretende
dar audiencia a otras administraciones publicas cuyas competencias pudieran
resultar afectadas. Esto redunda siempre una tramitacién mas fluida y rapida del
documento en el momento de su aprobacion definitiva.

e Fomentar la cultura urbanistica entre la ciudadania del municipio de cara a evitar y
corregir situaciones de ilegalidad e indisciplina urbanistica. Se pretende inocular en
la ciudadania la necesidad de establecer y respetar unas reglas y normas que
regulen la utilizacion del territorio y el derecho a la edificacion como sistema para
mejorar la convivencia social y la relacion de la ciudadania con su entorno natural.

e Conseguir un alto grado de consenso, no sélo en el ambito de la ciudadania, sino
también a nivel politico e institucional.

Los objetivos anteriormente citados se materializan, entre otras, en las siguientes
actuaciones:

e Disponibilidad de documentos en la WEB municipal
e Exposicién publica
e Atencion al ciudadano.
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Las actuaciones sefialadas y las derivadas directamente del PPC aprobado se incorporan
en el expediente del documento tramitado.
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A.6.- DESCRIPCION DE LAS MODIFICACIONES PROPUESTAS

Tal y como hemos venido mencionando en los apartados anteriores, la modificacion puntual
que se propone al contenido de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Mutriku se
refieren, a los dos ambitos redelimitados.

Se delimita una nueva area de suelo urbano residencial, denominada A.R.9 “MOTRIC”, con
una superficie de 9.323 m, suelo urbano no consolidado por carecer de urbanizacion
consolidada y atribuirle el planeamiento una edificabilidad ponderada superior respecto a la
previa existente.

El calculo de los coeficientes de ponderacion de cada uno de los usos existentes y futuros
necesarios para el calculo adecuado del incremento de la edificabilidad ponderada del ambito se
realizara en el Programa de Actuacion Urbanizadora o en el documento de Reparcelacion.

Partiendo de los datos anteriores, se analiza a continuacion el contenido de las
modificaciones propuestas en el ambito ordenado.

AREA AR.9 “MOTRIC”

DETERMINACIONES DE CARACTER ESTRUCTURAL

Delimitacion de un ambito de 9.323 m? de suelo urbano no consolidado por incremento de la
edificabilidad, cuyos parametros basicos de ordenacion son los siguientes:

ZONIFICACION GENERAL

Zona A — Residencial 4.866 m?
Zona E - sistema de comunicaciones 2.876 m?
Zona F - Espacios libres 1.581 m?

EDIFICABILIDAD FiSICA ORDENADA

Edificabilidad sobre rasante - residencial 7.904 m2(t)(*)
Edificabilidad sobre rasante — terciario 231 mA(t)
Edificabilidad sobre rasante - dotacional 804 m?(t)
Edificabilidad bajo rasante - garajes ligados a residencial 3.737 m3(t)
Edificabilidad bajo rasante - sistema general garajes 909 m3(t)

(*) Incluidos 60 m?(t) correspondientes a accesos, escalera y ascensor en planta
primera del edificio AR.9-A3.1
VIVIENDAS

Numero de viviendas 74 viv(*)
(*) Esta cantidad podra ser reajustada aplicando un esponjamiento de hasta el
10%, atendiendo a posibles distribuciones de las viviendas.

PLAZAS DE GARAJE
Numero de plazas de garaje bajo rasante ligadas a residencial 117 plazas
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DETERMINACIONES DE CARACTER PORMENORIZADO

ZONIFICACION PORMENORIZADA
Subzona a - Residencial

Zubzona e.1.3 - Trafico rodado y aceras /SG + SL comunicaciones

Subzona f.1 - Espacios libres urbanos: SSGG

Subzona .1 - Espacios libres urbanos: SSLL (s/r)
(*) - Inlcuidos 909 m? de plaza sobre subzona g.7

Subzona g.7. - Equipamiento comunitario / dotacion publica (b/r)

(**) subzona bajo rasante de la f.1.1

EDIFICABILIDAD EXISTENTE
Edificabilidad sobre rasante - industrial

EDIFICABILIDAD ZONAL
RESERVAS Y ESTANDARES DOTACIONALES

Dotaciones publicas de la red de SSGG. (art. 5.1.a)
Dotaciones y equipamientos de la red de SSLL (art. 6,1,a)
Dotaciones y equipamientos de la red de SSLL (art. 6,1,b,1)
Sistema local de Espacios Libres (art. 105.4 LSPV)

DATOS TOTALES DE USO LUCRATIVO

Edificabilidad vivienda libre
Vivienda VPO
Vivienda Tasada
Total
Garajes libres
Garajes VPO
Garajes tasados
Total
Terciario

vivienda libre
Vivienda VPO
Vivienda Tasada
Total

Garajes libres
Garajes VPO
Garajes tasados
Total

Numero

1.984 m?
3.991 m?
1.581 m?

1.767 m?(*)

909 m?(**)

Minimo

1.580 m2

730 m?
1.327 m?
1.580 m?2

1.440,00 m>(t)

1,75 m2(t)/m?(s)

Proyectado
1.581 m?
858 m?
2.622 m?
1.767 m?

4.416,00 m2(t)
1.744,00 m?(t)
1.744,00 m2(t)
7.904,00 m?(t)
2.063,00 m2(t)
732,00 m2(t)
942,00 m2(t)
3.737,00 m2(t)
231,00 m?(t)

38
18
18
74
67
25
25
117
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ESTANDARES DE VIVIENDAS DE PROTECCION PUBLICA

Minimo proyectado
Edificabilidad vivienda libre 4.742,40 m*(t) | 60% 4.416,00 m3(t) | 55,87%
Edificabilidad vivienda tasada 1.580,80 m*(t) | 20% 1.744,00 m*(t) | 22,06%
Edificabilidad vivienda VPO 1.580,80 m3(t)| 20% 1.744,00 m3(t) | 22,06%

SECTOR SR.1 SAN NICOLAS BURUMENDI

Los datos siguientes son el resultado de la reordenacion de las superficies, edificabilidades y
estandares contemplados en las actuales Normas Subsidiarias, los cuales deberan ser analizados
y reajustados en el proceso de tramitacion de la revision de las Normas Subsidiarias en su forma

de Plan General de Ordenacién Urbana, la cual se encuentra en estos momentos en tramitacion.

Se redelimita el ambito de 97.132 m? de suelo urbanizable, cuyos parametros basicos de

ordenacion son los siguientes:

Superficie del ambito

ZONIFICACION GENERAL

Zona A - Residencial

Zona E - sistema de comunicaciones
Zona F - Espacios libres

97.132 m?

55.819 m?
17.892 m?
23.421 m?
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A.7.-

DOCUMENTACION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS AFECTADAS POR LAS

MODIFICACIONES.

Los principales documentos a los que les afectan las modificaciones hasta ahora descritas
son, teniendo en cuenta el rango normativo de los documentos que integran las Normas
Subsidiarias de Planeamiento de Mutriku:

FICHA URBANISTICA DEL SECTOR SR.1 SAN NIKOLAS-BURUMENDI

NUEVA FICHA URBANISTICA DEL AREA AR.9 MOTRIC.

PLANOS

PLANOS DE CARACTER ESTRUCTURAL
INFORMACION

1.01 — ESTADO ACTUAL SOBRE ORTOFOTO
1.02 - ESTADO ACTUAL

1.03 - PARCELARIO

1.04 — INFRAESTRUCTURAS

1.05.1 — UNIDADES DE GESTION

1-05.2 - CALIFICACION GLOBAL

1.05.3 - CALIFICACION PORMENORIZADA

ORDENACION ESTRUCTURAL MODIFICADA

1.01 — ORDENACION DEL CENTRO URBANO
11.02 — CALIFICACION GLOBAL

.03 — UNIDADES DE GESTION

11.04 — CALIFICACION PORMENORIZADA

PLANOS DE CARACTER PORMENORIZADO
ORDENACION PORMENORIZADA AR.9 “MOTRIC”

111.01 — ZONIFICACION GLOBAL

111.02 — ZONIFICACION PORMENORIZADA

[11.03 — CONDICIONES DE GESTION

11.04 — ORDENACION

111.05.1 — CONDICIONES GEOMETRICAS. COTAS Y RASANTES
111.05.2 — CONDICIONES GEOMETRICAS. SECCIONES

111.06 — CONDICIONES DE DOMINIO

11.07 — INFRAESTRUCTURAS

11.08 - PARCELARIO
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A.71.- FICHAS URBANISTICAS ACTUALES.

FICHA URBANISTICA DEL SECTOR S.R.1. —SAN NIKOLAS-BURUMENDI-

Superficie total: 103.769 m? (1)

I CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION.

- Obtencion de suelo destinado al Sistema general de Espacios Libres.

- Integrar las dotaciones de espacios libres del sector en el Sistema General para la
proteccion del acantilado en el zona de Burumendi.

- Ubicar el aprovechamiento edificatorio en la parte alta del Sector, apoyandose en la
red viaria existente, sin que suponga la apertura de nuevos viales, y con una
ordenacion en media densidad.

- Establecimiento hotelero en el borde noroeste del sector como culminacion del
mismo.

- Mejora de la accesibilidad entre San Mikolla y el Puerto de Mutriku.

Il. DETERMINACIONES DE CARACTER FUNDAMENTAL.

1. Calificacién global:

Zona A Residencial (A3 residencial en bloque abierto): 60.688 m2
Zona E Sistema de Comunicaciones (E1.3 Vias urbanas): 19.660 m2
Zona F Sistema General de Espacios Libres (F1 espacios libres urbanos): 23.421 m2

2. Clasificacion del suelo: Suelo urbanizable.

3. Régimen de desarrollo v ejecucion del planeamiento:

Se debera redactar y tramitar un Plan Parcial. Los usos autorizados en la zona
afectada por la servidumbre de proteccion deberan cumplir con lo dispuesto en los
arts. 24 a 30 de la Ley 22/1988 de Costas.

4. Condiciones de aprovechamiento edificatorio:

o Coeficientes de homogeneizacion:
Uso residencial (R-1, R-2 y R-3): 1,00

Usos terciarios (C): 1,20
Usos de garaje (G): 0,60
e Aprovechamiento maximo homogeneizado: 21.957 m2(t)

o Edificabilidad estimada después de la homogeneizacion:  0,2122 m2(t)/m2(s)
e Condiciones de perfil y alturas maximas:
= Junto al Camino de Santa Bata:
- Perfil maximo: SS+PB+lll disponiéndose la ultima de
estas plantas bajo la cubierta.
- Altura maxima: 13,50 m. desde el camino de Santa
Bata con el retranqueo en PB sefalado en la ficha
grafica.
= Junto a la carretera de San Mikolla:
- Perfil maximo: SS+PB+lll, disponiéndose la ultima de
estas plantas bajo la cubierta.
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- Altura maxima:10,50 m. desde la carretera de San
Mikolla.
= Borde noroeste para uso residencial R-3:
- Perfil : SS+II
- Altura maxima: entre 7 y 10 m. en cualquier punto del
terreno.

e Se destinara el borde noroeste para uso residencial R-3, hospedaje, con una
superficie maxima construida de 1.100 m2 en el total de las plantas
autorizadas.

¢ Numero de viviendas: 117 unidades con las tolerancias establecidas en el
articulo 65 de las Normas.

5. Cesiones y servidumbres:

- Quedan adscritos al sector los terrenos destinados al Sistema General de
Comunicaciones y Transportes, red viaria urbana, destinada al acceso al
barrio de S. Mikolla y al Puerto de Mutriku y al Sistema General de Espacios
Libres, espacios libres urbanos.

- Se cedera ademas el suelo destinado a la construccion de aceras y
aparcamientos y a la red viaria local.

- El Plan Parcial sefalara las reservas de terrenos y dotaciones previstas en el
Reglamento de Planeamiento.

- La reserva de terrenos para espacios libres se emplazara el la parte alta del
sector, o borde occidental y junto al suelo destinado al Sistema General de
Espacios Libres.

- Se cederan para uso y dominio publico los suelos situados fuera de las
alineaciones y sin uso lucrativo.

6. Cargas de urbanizacion especificas:

- Urbanizacion del sector a excepcion de los suelos adscritos a los Sistemas
Generales.

- Ejecucion de aceras y aparcamientos anejos a la carretera de San Mikolla y
de acceso al Puerto.

- 50% del gasto derivado de la instalaciéon de un ascensor entre San Mikolla y el
Puerto.

- El proyecto de urbanizaciéon disefiara la totalidad de los espacios libres,
incluso los adscritos al S.G. y tendra en cuenta lo dispuesto en el Estudio de
Evaluacion conjunta de Impacto Ambiental contenido en estas Normas.

7. Medidas protectoras, correctoras y compensatorias particulares derivadas del
Estudio de Evaluaciéon Conjunta de Impacto Ambiental.

- Se estableceran sistemas de ahorro de agua y consumo energético en las
nuevas edificaciones, y en las areas ajardinadas.

- Se establecera un sistema para la reutilizacion del agua de riego de los
jardines.

- Se limitaran las superficies pavimentadas del Area residencial.

- Se cuidara la recogida de pluviales, de forma independiente en el
saneamiento, para evitar caudales hacia la parte baja de la ladera.

- Se cuidara de que el parque que se va crear en la zona de acantilados de
Burumendi, este integrado en el entorno, siendo un reflejo de los ecosistemas
de acantilado presentes en la zona.
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- Se establecera una conectividad entre los espacios libres creados, y las areas
de interés natural. Los nexos de unién serian las zonas verdes creadas, las
zonas de recreo, y los cursos fluviales.

- Se revegetaran los taludes que se generen para ubicar los nuevos
asentamientos.

- Se promovera, la instalacion de sistemas domésticos de aprovechamiento de
la energia solar, tanto calorifica como fotovoltaica.

- Se instalaran plantas lefiosas de porte elevado enfrente de las unidades
residenciales, para mitigar el impacto visual creado.

- En todo caso se atendera a las medidas propuestas de manera general en los
apartados 6.3.1. y 6.3.2. del Estudio de Evaluacion Conjunta de Impacto
Ambiental.

CONDICIONES DEL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO.

1.

6.

Calificacion pormenorizada:

El Plan Parcial determinara el régimen de calificacion pormenorizada. El régimen
de calificacion pormenorizada no podra establecer parcelas residenciales por
debajo del camino de Santa Bata, ni por encima de la cota +93.

Alineaciones y rasantes:

A determinar por el Plan Parcial, salvo en lo relativo a los perfiles del viario, cuya
seccion minima se sefiala en la ficha gréfica.

Condiciones de gestidon urbanistica y ejecucién:

A determinar en el Plan Parcial. EI S. G. de Comunicaciones y Transportes, red
viaria urbana, y el S.G. de Espacios Libres, espacios libres urbanos, siguen
formando parte del sector, manteniendo los aprovechamientos definidos en el
apartado Il-4 de esta ficha.

En tal sentido, en el apéndice 2 de estas Normas se incluye el aprovechamiento
correspondiente a los propietarios que cedieron anticipadamente el suelo para la
ejecucion de los S.G., merced a los convenios firmados el 22 de febrero de 2002 y
el 5 de febrero de 1981 con el Ayuntamiento de Mutriku.

Programa de actuacion:

A determinar por el Plan Parcial.

Precision del numero de viviendas:

A determinar por el Plan Parcial.

Condiciones particulares de la edificacion, dominio y uso.

El Plan Parcial determinara las condiciones particulares de la edificacion, dominio y uso de las
parcelas edificables, asi como la superficie de parcela minima.
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A.7.2.-

FICHAS URBANISTICAS MODIFICADAS.

FICHA URBANISTICA MODIFICADA DEL AREA AR.9. MOTRIC

Superficie del area: 9.323 m?

I. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION.

Ordenar pormenorizadamente el area desde el propio documento de modificacion
de las Normas Subsidiarias.

Reordenacion de los limites del ambito a fin de delimitar una zona residencial
homogénea.

Eliminacién de las instalaciones de Metec Motric S.A. declarando los edificios
como fuera de ordenacion y recalificacion de la zona disefiando un continuo
urbano residencial en la trama urbana.

Ordenar un conjunto de edificios residenciales, adaptando su edificabilidad zonal a
los requerimientos de la Ley del Suelo.

Previsibn de espacios libres de cesion en concepto de sistemas locales y
generales.

Cesion de dichos espacios al Ayuntamiento de Mutriku, una vez urbanizados.
Ejecucion de una planta de aparcamientos subterraneos, los cuales seran cedidos
al Ayuntamiento, al igual que la plaza en superficie creada sobre ellos, en
concepto de reserva de Sistemas Locales Dotacionales.

Ejecucion de una superficie edificada de 804 m? en concepto de reserva de
Sistemas Locales Dotacionales, que sera cedida al ayuntamiento de Mutriku, una
vez construida.

Il. DETERMINACIONES DE CARACTER ESTRUCTURAL.

1. Calificacién global:

Zona A Residencial (A3 residencial en bloque abierto): 4,866 m?.
Zona E Sistema de Comunicaciones (E.1.3 Vias Urbanas): 2.876 m?
Zona F Sistema General de Espacios Libres (F1 Espacios libres urbanos): 1.581 m?

2. Clasificacion del suelo: Suelo URBANO.

3. Régimen de desarrollo y ejecucion del planeamiento:

Area ordenada pormenorizadamente desde el planeamiento general. No requiere la
redaccién de un Plan. La modificacion de la ordenacién con las limitaciones establecidas
en el articulo 73 de la Ley 2/2006 de 30 de junio del Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, se
tramitaran mediante Estudios de Detalle.

4. Condiciones de aprovechamiento edificatorio:

Edificabilidad residencial zonal: 1,6718 m?(t)/m?(s)
Edificabilidad residencial sobre rasante: 7.904 m3(t)
Edificabilidad bajo rasante — garajes ligados a uso residencial:  3.296 m?(t)
Edificabilidad sobre rasante — garajes ligados a uso residencial: 231 m?(t)

Edificabilidad dotacional sobre rasante - equipamientos: 804 m?
Edificabilidad uso terciario: 231 m3(t)
Edificabilidad dotacional bajo rasante - garajes: 909 m?
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ll. DETERMINACIONES DE CARACTER NO ESTRUCTURAL.

1.

Calificacion pormenorizada

¢ Residencial 1.984 m?

e Trafico rodado y aceras /SG comunicaciones 3.991 m?

e Espacios libres urbanos: SSGG 1.581 m?

e Espacios libres urbanos, zonas verdes: SSLL 1.767 m3(*)
(*) Incluidos 909 m? de plaza sobre aparcamientos publicos

e Equipamiento comunitario / dotacién publica: SSLL 909 m?(**)

(**) situados bajo rasante de la plaza

. Condiciones de perfil y alturas maximas:

PARCELA AR.9-a3.1

Calificacion pormenorizada: residencial

Edificabilidad residencial sobre rasante: 2.238 m*(t).
Edificabilidad bajo rasante, ligada a uso residencial: 1.370 m?(t).
Edificabilidad dotacional: 804 m?(t)

Perfil maximo: 2S 6 SS+PB+V+(a) disponiéndose la ultima en atico, retranqueado 2
metros respecto a la alineacién de fachada.

Altura maxima: 22,70 m. desde la rasante de la planta baja.

Numero de viviendas: 19 viviendas.

Tipologia de vivienda: Venta libre.

PARCELA AR.9-a3.2

Callificacion pormenorizada: residencial

Edificabilidad residencial sobre rasante: 1.744m3(t).

Edificabilidad bajo rasante, ligada a uso residencial: 732 m2(t).

Perfil maximo: 2S 6 SS+PB+lll+(a) disponiéndose la ultima en atico, retranqueado 2
metros respecto a la alineacién de fachada.

Altura maxima: 15,50 m. desde la rasante de la planta baja.

Numero de viviendas: 18 viviendas.

Tipologia de vivienda: Viviendas VPO.

PARCELA AR.9-a3.3

Callificacion pormenorizada: residencial

Edificabilidad residencial sobre rasante: 1.744 m2(t).

Edificabilidad bajo rasante, ligada a uso residencial: 942 m2(t).

Perfil maximo: 2S 6 SS+PB+lll+(a) disponiéndose la ultima en atico, retranqueado 2
metros respecto a la alineacién de fachada.

Altura maxima: 15,50 m. desde la rasante de la planta baja.

Numero de viviendas: 18 viviendas.

Tipologia de vivienda: Viviendas Tasadas.

PARCELA AR.9-a3.4

Calificacion pormenorizada: residencial
Edificabilidad residencial sobre rasante: 2178 m*(t).
Edificabilidad sobre rasante, uso terciario: 231 m?(t)
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Edificabilidad sobre rasante, ligada a uso residencial: 693 m3(t)
Edificabilidad bajo rasante, ligada a uso residencial: 462 m?(t).

o Perfil maximo: 2S 6 SS+PB+lll+(a) disponiéndose la ultima en atico, retranqueado 2
metros respecto a la alineacién de fachada.

e Altura maxima: 15,50 m. desde la rasante de la planta baja.

e Numero de viviendas: 19 viviendas.

e Tipologia de vivienda: Venta libre.

PARCELA AR.9-g7.5

Calificacion pormenorizada: dotacion publica local
Edificabilidad residencial sobre rasante: 0 m3(t).
Edificabilidad bajo rasante, uso garaje dotacional: 909 mA(t).

Perfil maximo: 1S.
Tipologia de garajes: garajes dotacionales.

El niumero de viviendas sefialado podra ser reajustado aplicando un esponjamiento de hasta el
10%, atendiendo a posibles distribuciones de las viviendas.

Cesiones y servidumbres:

e Se incluyen en el area los suelos destinados a Sistemas Generales, tanto de
comunicaciones, vias urbanas (E1.3), como de espacios libres urbanos (F1), los
cuales seran cedidos al ayuntamiento de Mutriku una vez urbanizados.

e |gualmente se cedera el suelo destinado a la construccion de aceras y
aparcamientos y a la red viaria local.(e.1.3)

3. Cargas de urbanizacion especificas:

e Urbanizacion de todos los suelos de cesion.

o Ejecucién de la plaza situada al sur del area, encima de los garajes subterraneos de
caracter publico, los cuales seran igualmente construidos a cargo de la promocién y
cedidos al ayuntamiento de Mutriku.

e El proyecto de urbanizacion disefiara la totalidad de los espacios libres, incluso los
Sistemas Generales y tendra en cuenta los condicionantes de la urbanizacién de los
ambitos contiguos ya urbanizados.

4. Medidas protectoras, correctoras y compensatorias particulares.

e Se estableceran sistemas de ahorro de agua y consumo energético en las nuevas
edificaciones y en las areas ajardinadas.

o Se limitaran las superficies pavimentadas del area residencial.

e Se cuidara la recogida de pluviales, de forma independiente en el saneamiento,
para evitar caudales hacia la parte baja de la ladera.

e Se revegetaran los taludes que se generen para ubicar los nuevos asentamientos.

e Se promovera la instalacién de sistemas domésticos de aprovechamiento de la
energia solar, tanto calorifica como fotovoltaica.
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IV. CONDICIONES DEL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

1. Alineaciones y rasantes:

Son las definidas graficamente en el plano 111.5.1 de Ordenacién Pormenorizada del
presente proyecto.

2. Condiciones de Gestion urbanistica y ejecucion:

Actuacién Integrada que requiere la tramitacién y aprobacién de un Programa de
Actuacién Urbanizadora, proyecto de reparcelacion y proyecto de urbanizacion.

3. Programa de actuacion:

Se delimita una unica Unidad de Ejecucién para todo el ambito, si bien la
urbanizacién podra ser desarrollada en diferentes fases segun las posibilidades de las
distintas promociones.

4. Precision del numero de viviendas:

Se prevé la construccion orientativa de 74 viviendas, pudiéndose incrementar el
numero de las mismas hasta en un 10%, con la finalidad de optimizar las tipologias
edificatorias.

5. Condiciones Particulares de la edificacion, dominio y uso.

Son las reflejadas en los planos de ordenacion pormenorizada del presente proyecto.
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FICHA URBANISTICA MODIFICADA DEL SECTOR S.R.1.
—SAN NIKOLAS BURUMENDI-

Superficie del sector: 97.132 m?
I. CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION.

- Obtencion de suelo destinado al Sistema general de Espacios Libres.

- Integrar las dotaciones de espacios libres del sector en el Sistema General para la
proteccion del acantilado en el zona de Burumendi.

- Ubicar el aprovechamiento edificatorio en la parte alta del Sector, apoyandose en la
red viaria existente, sin que suponga la apertura de nuevos viales, y con una
ordenacion en media densidad.

- Establecimiento hotelero en el borde noroeste del sector como culminacién del
mismo.

- Mejora de la accesibilidad entre San Mikolla y el Puerto de Mutriku.

Il. DETERMINACIONES DE CARACTER ESTRUCTURAL.

1. Calificacién global:

Zona A Residencial (A3 residencial en bloque abierto): 55.819 m2.
Zona E Sistema de Comunicaciones (E.1.3 Vias Urbanas): 17.892 m?
Zona F Sistema General de Espacios Libres (F1 Espacios libres urbanos): 23.421 m?

2. Clasificacion del suelo: suelo URBANIZABLE.

3. Régimen de desarrollo y ejecuciéon del planeamiento:

Se debera redactar y tramitar un Plan Parcial. Los usos autorizados en la zona
afectada por la servidumbre de proteccion deberan cumplir con lo dispuesto en los
arts. 24 a 30 de la Ley 22/1988 de Costas.

4. Condiciones de aprovechamiento edificatorio:

Coeficientes de homogeneizacion:
Uso residencial (R-1, R-2 y R-3): 1,00

Usos terciarios (C): 1,20
Usos de garaje (G): 0,60
e Aprovechamiento maximo homogeneizado: 21.957 m2(t)

Edificabilidad estimada después de la homogeneizacion: 00,2260 m2(t)/m2(s)
Condiciones de perfil y alturas maximas:
»= Junto al Camino de Santa Bata:
- Perfil maximo: SS+PB+lIl disponiéndose la ultima de
estas plantas bajo la cubierta.
- Altura maxima: 13,50 m. desde el camino de Santa
Bata con el retranqueo en PB sefalado en la ficha
grafica.
= Junto a la carretera de San Mikolla:
- Perfil maximo: SS+PB+lll, disponiéndose la ultima de
estas plantas bajo la cubierta.
- Altura maxima:10,50 m. desde la carretera de San
Mikolla.
= Borde noroeste para uso residencial R-3:
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- Perfil : SS+II
- Altura maxima: entre 7 y 10 m. en cualquier punto del
terreno.

e Se destinara el borde noroeste para uso residencial R-3, hospedaje, con una
superficie maxima construida de 1.100 m2 en el total de las plantas
autorizadas.

¢ Numero de viviendas: 117 unidades con las tolerancias establecidas en el
articulo 65 de las Normas.

5. Cesiones y servidumbres:

- Quedan adscritos al sector los terrenos destinados al Sistema General de
Comunicaciones y Transportes, red viaria urbana, destinada al acceso al
barrio de S. Mikolla y al Puerto de Mutriku y al Sistema General de Espacios
Libres, espacios libres urbanos.

- Se cedera ademas el suelo destinado a la construccion de aceras y
aparcamientos y a la red viaria local.

- El Plan Parcial sefalara las reservas de terrenos y dotaciones previstas en el
Reglamento de Planeamiento.

- Lareserva de terrenos para espacios libres se emplazara en la parte alta del
sector, o borde occidental y junto al suelo destinado al Sistema General de
Espacios Libres.

- Se cederan para uso y dominio publico los suelos situados fuera de las
alineaciones y sin uso lucrativo.

6. Cargas de urbanizacion especificas:

- Urbanizacion del sector a excepcion de los suelos adscritos a los Sistemas
Generales.

- Ejecucion de aceras y aparcamientos anejos a la carretera de San Mikolla y
de acceso al Puerto.

- 50% del gasto derivado de la instalaciéon de un ascensor entre San Mikolla y el
Puerto.

- El proyecto de urbanizaciéon disefiara la totalidad de los espacios libres,
incluso los adscritos al S.G. y tendra en cuenta lo dispuesto en el Estudio de
Evaluacion conjunta de Impacto Ambiental contenido en estas Normas.

7. Medidas protectoras, correctoras y compensatorias particulares derivadas del
Estudio de Evaluaciéon Conjunta de Impacto Ambiental.

- Se estableceran sistemas de ahorro de agua y consumo energético en las
nuevas edificaciones, y en las areas ajardinadas.

- Se establecera un sistema para la reutilizacion del agua de riego de los
jardines.

- Se limitaran las superficies pavimentadas del Area residencial.

- Se cuidara la recogida de pluviales, de forma independiente en el
saneamiento, para evitar caudales hacia la parte baja de la ladera.

- Se cuidara de que el parque que se va crear en la zona de acantilados de
Burumendi, este integrado en el entorno, siendo un reflejo de los ecosistemas
de acantilado presentes en la zona.

- Se establecera una conectividad entre los espacios libres creados, y las areas
de interés natural. Los nexos de unién serian las zonas verdes creadas, las
zonas de recreo, y los cursos fluviales.

- Se revegetaran los taludes que se generen para ubicar los nuevos
asentamientos.
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- Se promovera, la instalacion de sistemas domésticos de aprovechamiento de
la energia solar, tanto calorifica como fotovoltaica.

- Se instalaran plantas lefiosas de porte elevado enfrente de las unidades
residenciales, para mitigar el impacto visual creado.

- Entodo caso se atendera a las medidas propuestas de manera general en los
apartados 6.3.1. y 6.3.2. del Estudio de Evaluacion Conjunta de Impacto
Ambiental.

il CONDICIONES DEL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO.

1.

6.

Calificacion pormenorizada:

El Plan Parcial determinara el régimen de calificacién pormenorizada. El régimen
de calificacion pormenorizada no podra establecer parcelas residenciales por
debajo del camino de Santa Bata, ni por encima de la cota +93.

Alineaciones y rasantes:

A determinar por el Plan Parcial, salvo en lo relativo a los perfiles del viario, cuya
seccion minima se sefiala en la ficha gréfica.

Condiciones de gestidon urbanistica y ejecucién:

A determinar en el Plan Parcial. EI S. G. de Comunicaciones y Transportes, red
viaria urbana, y el S.G. de Espacios Libres, espacios libres urbanos, siguen
formando parte del sector, manteniendo los aprovechamientos definidos en el
apartado Il-4 de esta ficha.

En tal sentido, en el apéndice 2 de estas Normas se incluye el aprovechamiento
correspondiente a los propietarios que cedieron anticipadamente el suelo para la
ejecucion de los S.G., merced a los convenios firmados el 22 de febrero de 2002 y
el 5 de febrero de 1981 con el Ayuntamiento de Mutriku.

Programa de actuacion:

A determinar por el Plan Parcial.

Precision del numero de viviendas:

A determinar por el Plan Parcial.

Condiciones particulares de la edificacion, dominio y uso.

El Plan Parcial determinara las condiciones particulares de la edificacion, dominio y uso de las
parcelas edificables, asi como la superficie de parcela minima.

Donostia-San Sebastian, agosto de 2022

PRI
= ."II: \I\-UJH‘_
Pedro I1zaskun y Miguel A. Irazabalbeitia Jon Orue-Etxebarria
Arquitectos Abogado
SOROA ARQUITECTOS S.L.P
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MEMORIA JUSTIFICATIVA DEL CUMPLIMIENTO DEL INFORME
PRELIMINAR DE IMPACTO AMBIENTAL
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DE IMPACTO AMBIENTAL

El desarrollo de las previsiones de este documento tendra unos impactos ambientales que han de
ser analizados en el Documento Ambiental Estratégico.

Para minimizar dichos impactos el D.A.E. propone unas medidas que han de tenerse en cuenta a
la hora de la ejecucion de este planeamiento, de la urbanizacién requerida, las edificaciones
previstas y también durante la vida util de todos esos elementos.

Las medidas se plantean para conseguir distintos objetivos ambientales, tales como Ila
sostenibilidad energética, la movilidad sostenible, reducir el consumo de recursos, preservacion de
suelos naturales, evitar riesgo geotécnicos, descontaminacién de suelos antropizados, integracion
paisajistica, gestion de residuos, conservacion de acuiferos y de la calidad del aire, proteccién y
potenciacion de flora y fauna, evitar la contaminacién acustica y luminica y preservacion de bienes
culturales.

Donostia-San Sebastian, agosto de 2022

= I.’."I \I\-UJ‘_\‘_
Pedro Izaskun y Miguel A. Irazabalbeitia Jon Orue-Etxebarria
Arquitectos Abogado
SOROA ARQUITECTOS S.L.P
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MODIFICACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS
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DOCUMENTO F.
MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA DE LA
ORDENACION PORMENORIZADA

F.1-. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

F.1.1.- ESTUDIO DE ALTERNATIVAS PARA EL DESARROLLO DE LA ORDENACION

Con la finalidad de analizar las diferentes propuestas de ordenacién planteadas en el proceso de
disefio urbano del ambito, se ha procedido a analizar los diferentes aspectos urbanisticos que
conforman dicho disefio.

De esta manera, se valoraran diversos aspectos de cada propuesta, aspectos que pueden
consistir en temas relacionados con la integracion de las propuestas en la trama urbana
residencial, con el urbanismo con perspectiva de género, con el perfil edificatorio, con la
adaptacion de las parcelas para vivienda protegida, con la tipologia de las viviendas resultantes,
etc

Ha de tenerse en cuenta en el apartado presente que el perfil edificatorio indicado en cada
propuesta se cifie al uso residencial, debiéndose tener en cuenta que existen ademas plantas de
garajes bajo rasante, usos terciarios, de equipamientos y accesos a portales.

Las alternativas analizadas, entre otras, son las siguientes:

ALTERNATIVA 1: PROPUESTA DEL PLAN GENERAL
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La denominada Alternativa 1, es la contemplada en la actualidad en el documento de las Normas
Subsidiarias del Planeamiento municipal de Mutriku, el cual contempla como integracién en la
trama urbana, mediante el mantenimiento de los edificios y el usos industriales existentes en el
ambito de suelo urbano, y ordenaba para uso residencial la parte del ambito situado en suelo
urbanizable.

El edificio industrial se encuentra actualmente en desuso, por lo que se mantendria un edificio
vacio en un lugar con claro caracter residencial al encontrarse rodeado de edificios de viviendas.

En lo referente a la adaptacion de la propuesta a la topografia del entorno, cabe destacar que el
blogue residencial situado en la zona Oeste del ambito se encuentra situado en un lugar con un
desnivel importante, resultado de la cota +81.00 en la zona del vial superior y una cota de rasante
de +71.00 en la parte inferior del talud, que desciende en alrededor de 15 m en horizontal,
resultando de ello una pendiente aproximada del 66%, lo que conlleva, ademas de un relleno de
gran magnitud en la zona ocupada por los edificios, una torpe adaptacioén a la ladera.

Valorando aspectos relacionados con el Urbanismo con perspectiva de género, se ve que la la
propuesta ordena los bloques de edificios longitudinalmente, de forma paralela al vial existente,
disponiendo de una acera a todo lo largo del vial frente a los edificios residenciales.

En la parte trasera de los bloques de viviendas, entre dichos edificios y el edificio industrial en
desuso, se cran unas zonas de transito complicado que presentan zonas desfavorables en lo
referente al género.

En cuanto a la adaptacion de las parcelas para vivienda protegida, la propuesta plantea la
distribuciéon de toda la edificabilidad en 5 bloques iguales, con una edificabilidad de alrededor de
1.581 m?(t) cada uno. Ese reparto de edificabilidades hace que los estandares destinados a
vivienda protegida (VPO y VT) puedan estar recogidos en una parcela Unica, siendo posible
materializar toda la edificabilidad urbanistica destinada a VPO en un bloque, la edificabilidad
urbanistica para Viviendas Tasadas en otro bloque y las Viviendas Libres en los 3 bloques
restantes.

Finalmente, en cuanto a la tipologia de viviendas las viviendas, el dimensionamiento de los
bloques impone la necesidad de establecer tipologias edificatorias de viviendas mayoritariamente
con dos orientaciones, con habitaciones exteriores y ventilacion cruzada, para todos los tipos de
viviendas (libres, de proteccion oficial o tasadas).

Tras el analisis de los puntos anteriores se desprende que la actuacién denominada alternativa 1,
coincidente con lo previsto en las Normas Subsidiarias, no es adecuada para el dmbito, al
preservar usos industriales en desuso en una trama totalmente residencial, presentar una
integracion topografica de muy dificil solucion y resultando espacios publicos, peatonales en su
mayor parte, muy deficientes en lo relativo a la perspectiva urbana de género.
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ALTERNATIVA 2: ORDENACION DE UN BLOQUE UNICO

La denominada Alaternativa 2 presenta una definicién de todo el desarrollo residencial en un Unico
blogue de viviendas, en sustitucion de la edificacién industrial existente.

En lo referente a la integracién en la trama urbana residencial, la propuesta Unicamente desarrolla,
tal como se ha comentado, la sustitucién del edificio industrial existente por un edificio residencial
en el ambito urbano, manteniendo el espacio entre este y la carreta paseo Sanmikolla sin ningun
tratamiento.

El edificio industrial se encuentra actualmente en desuso, por lo que modificar los usos de dicha
parcela pasando del uso industrial al uso residencial posibilita integrar la parcela en la trama
urbana residencial existente.

En cuanto al perfil edificatorio, la propuesta, al desarrollar la sustitucion del edificio industrial
existente en el ambito urbano por un edificio residencial Unico, propone un perfil edificatorio medio
sobre rasante de planta baja mas 4 planta altas, ademas de las plantas bajo rasante requeridas.

En la planta baja y en la mitad de la planta primera se desarrollaria el uso terciario, llegando a una
superficie aproximada de 1.400 m2.

Un aspecto que presenta mayor dificultad, es el de la adaptacion de la disposicion de vivienda
protegida. La propuesta plantea la distribucién de la edificabilidad en un uUnico bloque, con una
edificabilidad de alrededor de 3.867 m3(t), lo que hace que los estandares destinados a vivienda
protegida (VPO y VT) sean dificimente encajables en una Unica parcela.

Igualmente con esta propuesta se ve perjudicada la tipologia de las viviendas, ya que el
dimensionamiento del bloque impone la necesidad de establecer una tipologia edificatoria de
viviendas mayoritariamente con una sola orientacién y sin ventilacion cruzada, para todos los tipos
de viviendas (libres, de proteccion oficial o tasadas), imposibilitando las viviendas a 2 fachadas
opuestas que mejoran la iluminacién y ventilacion.

Igualmente la propuesta inviabiliza la disposicién de un espacio publico de referencia en la zona,
eliminando la posibilidad de crear una plaza.
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Tras el analisis de los puntos anteriores se desprende que la actuacién denominada alternativa 2,
en la que se sustituye el edificio industrial por un unico bloque de viviendas, no es adecuada para
el ambito, al resultar de dificil solucién legal la disposicion de las viviendas protegidas en una unica
parcela y presentar tipologias de viviendas con una uUnica orientacién en la mayoria de los casos,
aspecto este no deseable en los planeamiento promocionales y legales actuales.

ALTERNATIVA 3: PROPUESTA DEFINITIVA

La alternativa denominada 3 distribuye la edificabilidad del ambito en tres edificios, situados
paralelamente a las curvas de nivel, con lo cual se minimizan los desmontes, movimientos de
tierras y se consigue una adaptacion al terreno mas adecuada.

Ademas, la totalidad del desarrollo edificatorio previsto se apoya en la infraestructura viaria
existente, permitiéndose la disposicion de los sistemas generales y locales precisos para el
ambito.
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La integracion en el disefio urbano de la propuesta es mas adecuada que en las alternativas
anteriores, al resolverse el remate de la zona urbana con bloques de similares caracteristicas a los
existentes en el entorno.

Los aspectos relacionados con la perspectiva de género son solucionados de manera mas natural
al accederse a las zonas peatonales a distintas cotas, con una visibilidad adecuada en cada una
de ellas.

Por otra parte, la posibilidad de dividir la edificabilidad en varios bloques, permite la disposiciéon de
tipologias de viviendas con orientacion doble a dos fachadas y ventilacion cruzada, para todos los
tipos de viviendas (libres, de proteccion oficial o tasadas), permitiendo asi mismo el reparto de las
edificabilidades de vivienda protegida en parcela libre e independiente, lo cual facilita la ejecucion
y la gestién de todas las promociones.

El D.A.E. en el andlisis de impactos ambientales que hace de las alternativas propuestas en este
documento, concluye que si bien la alternativa 2 es la que en principio menores impactos
produciria, estd no responde a la demanda de vivienda actual y supone un menor
aprovechamiento del terreno ya calificado como urbano y urbanizable por lo que seria necesario
ocupar otros suelos para dar respuesta a las necesidades actuales en el municipio. En lo que
respecta a las otras dos alternativas concluye que la alternativa 1 supondriauna afeccién mayor
derivada principalmente de un mayor movimiento de tierras en fase de obras y de la disminucioén
de la calidad del paisaje en fase de explotacion. Por tanto, considera que entre ambas alternativas
la alternativa 3 es la mejor desde el punto de vista ambiental. Considera que los impactos
previsibles derivados del desarrollo de la alternativa 3, son asumibles y proporcionados respecto al
beneficio que generan siempre que se tengan como marco los criterios de desarrollo sostenible.

A la vista de cuanto antecede y tras el analisis de los puntos anteriores se desprende que la
actuacion denominada alternativa 3, en la que se disefia un espacio urbano conformado por 3
bloques de viviendas, con una plaza publica orientada a sur y un posible aparcamiento también
publico bajo la misma, es la mas adecuada para el ambito, al ser posible la distribucidon de edificios
adaptados a las pendientes existentes, posibilitar la ejecucion de viviendas a 2 fachadas con
ventilacion cruzada, posibilitar igualmente la disposicion de vivienda protegida en parcelas unicas
y dotar al entorno de SanMikolla de un espacio publico abierto, con aparcamientos también
publicos bajo rasante.

F.1.2.- DESCRIPCION GENERAL DE LA ORDENACION

La ordenacién propuesta en la presente modificacion de Normas Subsidiarias, tal como ha
quedado expuesto en el apartado anterior de esta memoria, difiere sustancialmente de la
propuesta incluida de manera orientativa en el documento del Plan General de Ordenacion
Urbana, debido fundamentalmente a la necesidad de incluir dentro del ambito a desarrollar, el
edificio industrial en desuso que se encuentra dentro de la trama urbana residencial del municipio.

Esta inclusién y la necesidad de dar continuidad a la trama residencial del nucleo urbano de
Mutriku, manteniendo el trazado del vial existente y que delimita al ambito en su lado norte, ha
obligado a incorporar al ambito del A.R.9 “Motric” una pequefia zona de suelo urbanizable
perteneciente al sector SR.1 “SAN NIKOLAS-BURUMENDI".

La ordenacion propuesta en la presente modificacion mantiene el vial existente y plantea 3
bloques de viviendas paralelos entre ellos, con orientacion de las fachadas principales a noroeste
y suroeste, y que se situaran a diferentes rasantes de la urbanizacion, en funcién de la cota a la
que se encuentre el acceso da dichos bloques desde el vial, evitando de esta manera tener que
realizar desmontes importantes dentro del ambito.
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La ordenacion se remata por su zona noroeste con un espacio libre destinado a Sistema General,
mientras que por su lado sur se dispone una plaza disefiada como un espacio publico abierto al
mar, la cual dispone bajo rasante un aparcamiento subterraneo también de caracter publico.

Por otra parte se ejecuta una recorrido peatonal de 2 metros de ancho en todo el perimetro del
nuevo ambito, ademas de una linea de aparcamientos también a lo largo de todo el trazado del
vial, dando continuidad al trazado peatonal desde el paseo de Sanmikolla y dando solucién de
esta manera al problema de aparcamientos estructural de la zona.

En lo referente a la ordenacion residencial, se han previsto 4 parcelas residenciales (AR.9-a.3.1,
AR.9-a3.2, AR.9-a3-3 y AR.9-a3.4), unificadas en 3 bloques sobre rasante, 2 de ellas de las
mismas dimensiones, mientras que la situada en la mitad es de mayores dimensiones para acoger
las viviendas de Proteccion Oficial y las de Régimen Tasado, con una ocupacion total de 1.889 m2.

La edificabilidad prevista bajo rasante es de 3.737 m?(t), mientras que sobre rasante, se divide de
la siguiente manera: 231 m?(t) destinados a usos terciarios; 7.904 m?(t) destinados a usos
residenciales asi como portales y anexos y 804 m?(t) de equipamiento dotacional (parcela AR.9-
A3.1).

Respecto al acceso de vehiculos a cada planta del aparcamiento se solucionara desde el propio
vial existente que baja por el este del ambito y a distintas cotas para acceder directamente con el
vehiculo a la planta de garajes de cada una de las parcelas y solucionando el acceso peatonal
hasta los portales mediante rampas accesibles.

Respecto al aparcamiento publico, que ocupa la parcela AR.9-g7.5, al mismo se accede desde el
extremo sur, con entrada por debajo de la rasante de la plaza publica prevista y cuenta con una
superficie de techo edificado de 909 m?(t).

F.1.3.- PROGRAMA DE USOS RESIDENCIALES

De acuerdo con las determinaciones de la presente modificacion de las Normas Subsidiarias de
Mutriku, la propuesta ordena la implantacién en el &mbito de un uso residencial de edificacion
abierta.

Para ello, se ordenan 4 bloques de viviendas en altura, en los que se han previsto un total de 74
viviendas, distribuidas en 4 parcelas zonificadas pormenorizadamente como residenciales, tal
como se sefiala a continuacion:

Parcela AR.9-a3.1: 19 viviendas.
Parcela AR.9-a3.2: 18 viviendas.
Parcela AR.9-a3.3: 18 viviendas.
Parcela AR.9-a3.4: 19 viviendas.

Por lo tanto, la prevision residencial dentro del ambito objeto de la presente Modificacion Puntual
de las Normas Subsidiarias de Mutriku es de 74 viviendas, si bien dicho niumero podra ser
ajustado, al alza o a la baja, en aplicacion de lo sefialado en las ordenanzas de las Normas
Subsidiarias vigentes.

Por lo que respecta a las ocupaciones y edificabilidades adjudicadas a cada una de las parcelas
edificables, el siguiente cuadro muestra la distribucion prevista:
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RELACION DE PARCELAS SUPERFICIE Y OCUPACION

Superficie Ocupacioén Ocupacion
Parcela .
parcela bajo rasante sobre rasante
AR.9-A3.1 685 m? 685 m? 462 m?
AR.9-A3.2 366 m? 366 m? 366 m?
AR.9-A3.3 471 m? 471 m? 366 m?
AR.9-A3.4 462 m? 462 m? 462 m?
TOTALES 1.984 m? 1.984 m? 1.656 m?

EDIFICABILIDADES LUCRATIVAS ASIGNADAS A LAS PARCELAS RESIDENCIALES

PARCELA | SUPERFICIE (EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD |EDIFICABILIDAD

FISICA FISICA FISICA FISICA

m? (BAJO rasante) |(SOBRE rasante) | (SOBRE rasante)(**) TOTAL

Garajes Terciario Residencial
Sup. Techo Sup. Techo Sup. Techo Sup. Techo
m?(t) m?(t) m?3(t) m?3(t)

AR.9-A3.1 685 m? 1.370 m¥(t) 0 m2(t) 2.238 mA(t) 3.608 m(t)
AR.9-A3.2 366 m? 732 mA(t) 0 m2(t) 1.744 m¥(t) 2.476 m?(t)
AR.9-A3.3 471 m? 942 m2(t) 0 m2(t) 1.744 m¥(t) 2.686 mZ(t)
AR.9-A3.4 462 m? 693 m2(t) 231 mZ(t) 2.178 m¥(t) 3.102 mZ(t)
[toTAL | 1.984 m?| 3.737 m(t)] 231 m¥(t)] 7.904,00 m?(t)**| 11.872 m?(t)*|

* La parcela AR.9-A3.1 acogera ademas 804 m?(t), en concepto del cumplimiento de estandares
del articulo 6.1.b.2 del Decreto 123/2012.

** Ademas de los 7.904 m?3(t) destinados a uso residencial, podran habilitarse las superficies
necesarias destinadas a portales y anexos del uso residencial en planta baja.

En lo referente a la tipologia de la vivienda a construir, el articulo 10 del Decreto 123/2012 de 3 de
julio, de estandares urbanisticos, establece en su punto 2 lo siguiente:

En aquellas areas de suelo urbano no consolidado cuya ejecucion se prevea mediante
actuaciones integradas de uso predominantemente residencial, la ordenacién urbanistica
de los planes generales y, en su caso, de los planes especiales debera calificar con destino
a viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica los terrenos precisos para
materializar como minimo el 40% del incremento de la edificabilidad urbanistica de uso
residencial, respecto de la previamente materializada, que se establezca en cada area.
Este porcentaje se desglosa en un minimo del 20% de la edificabilidad urbanistica de
uso residencial para la construccién de viviendas de proteccion oficial de régimen
general y especial, y el restante porcentaje hasta alcanzar el 40% con destino a
viviendas de proteccién oficial de régimen tasado.

El presente documento de planeamiento ordena para este fin, un total de 1.744 m?(t) para vivienda
de proteccion oficial y 1.744 m?(t) para vivienda de proteccion oficial de régimen tasado.
F.1.4.- LA RED VIARIA.

La ordenacidn residencial propuesta, se desarrolla en un ambito que queda delimitado por el vial
actual que llega desde la calle Isabel Lobiano y baja por la calle Sanmikolla.
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No se modifican los trazados viarios, ni las cotas de rasantes del vial actual, ordenandose las
rasantes de las edificaciones residenciales proyectadas en funcién de las cotas de acceso
resultantes para las plantas de los garajes. Por lo tanto, no prevé el plan la apertura de nuevos
viales al servicio del ambito y contempla unicamente la mejora de las condiciones del mismo.

F.1.5.- EL SISTEMA DE DOTACIONES Y EQUIPAMIENTOS LOCALES.

El presente apartado justifica los estandares de dotaciones y equipamientos locales previstos en la
legislacion urbanistica vigente.

F.1.5.1. LA CUANTIFICACION DE SISTEMAS GENERALES EN EL AMBITO DE
MOTRIC.

La ficha urbanistica del nuevo ambito AR.9 “MOTRIC” establece, dentro del Régimen Urbanistico
Estructural, los siguientes parametros basicos de Zonificacién General.

Zona E Sistema de Comunicaciones (E.1.3 Vias Urbanas): 2.876 m?
Zona F Sistema General de Espacios Libres (F1 Espacios libres urbanos): 1.581 m?

F.1.5.2. LA CUANTIFICACION DE SISTEMAS LOCALES EN EL AMBITO AR.9
“MOTRIC”.

El articulo 6 del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos, establece en sus
puntos 1, 3 y 4 lo siguiente:

Articulo 6.— Estandares minimos para reserva de terrenos destinado a dotaciones y
equipamientos de la red de sistemas 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 nimero de plazas publicas de aparcamiento en superficie ocupando una
extension maxima equivalente al 1,5% de la superficie total del area o actuacion de
dotacion excluidos, igualmente los sistemas 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 supefficie 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,
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funcionalmente independiente, cerrada, Gtil y aprovechable. A tal efecto, el proyecto de
reparcelacion correspondiente realizara y formalizara esta adjudicaciéon 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 vegetacién: plantacion o conservacién de un arbol por cada nueva vivienda en
suelo de uso residencial o por cada cien metros de construccion.

3.— Los estadndares de dotaciones locales en suelo urbano no consolidado tanto en
actuacion o actuaciones integradas como de dotacién, se calcularan sobre el incremento
de la edificabilidad urbanistica respecto de la previamente materializada.

4.— Podran ser computables a los efectos del estandar previsto en los puntos 1.a) y 1.b.1)
del apartado primero de este articulo, las superficies dotacionales publicas en que el
planeamiento urbanistico establezca en su subsuelo usos de aparcamiento publico,
infraestructuras de servicio publico como redes viarias y ferroviarias, y otras asimilables de
dominio publico. En tal caso, el citado aparcamiento asi como las mencionadas
infraestructuras mantendran permanentemente su caracter demanial.

5.— Asimismo, justificadamente por el planeamiento, podran computar como superficies de
suelo debidas a los estandares de dotaciones locales, las cubiertas transitables de las
edificaciones de titularidad publica siempre que las mismas puedan ser de uso y acceso
publicos cumpliendo con ello la finalidad propia del estandar legal.

A la vista de lo anteriormente expuesto, el suelo minimo destinado a zonas verdes y espacios
libres ha de ser superior al 15% de la superficie total del area, excluidos los sistemas generales, es
decir el 15% de 4.866 m?, que asciende a 730 m2.

Para este fin, la ordenacion pormenorizada del ambito AR.9 MOTRIC establece una reserva de
858 m? que queda calificada pormenorizadamente como nuevas parcelas f.1., parcelas de
sistemas locales de espacios libres urbanos, 128 m? por encima del exigido en el articulo 6 antes
mencionado del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estdndares urbanisticos.

En lo referente a otras dotaciones publicas locales establecidas en el apartado 1.b) del articulo 6
del Decreto 123/2012, para su computo se debe considerar lo previsto en el apartado 3 del mismo
articulo 6, esto es, el incremento de la edificabilidad urbanistica respecto de la previamente
materializada.

El plan establece para este fin un total de 1.713 m?, incluyendo en dicha superficie la planta baja y
planta semisétano del edificio residencial de la parcela AR.9-a3.1 (804 m?) y los garajes situados
en la planta semisé6tano de la parcela AR.9-g7.5 (909 m?).

Tomando en consideracion la edificabilidad ponderada en lugar de la edificabilidad urbanistica en
la presente justificacion de estandares de sistemas locales, se ha de partir de la siguiente
edificabilidad ponderada:

Uso Edif. Urbanistica Coef pond Edif. Ponderada
Vivienda VPS 0.087
Vivienda Tasada 0.756
Vivienda Libre 1.000
Terciario 0.448
Garajes VOS 1.414
Garajes tasados 0.317
Garajes libres 0.460
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De acuerdo con lo estipulado en el articulo 6.1.d, del Decreto 123/2012, el proyecto de
urbanizacién del area contemplara la implantacién de un minimo de 80 nuevos arboles, que,
ademas de procurar una dotacion de arbolado, que ha de favorecer la integracion paisajistica de la
ordenacion, permite reponer con creces la afeccion que se produce en el arbolado preexistente.

En lo referente a lo determinado en el punto 1.c del articulo 6 del Decreto 123/2012, el presente
documento de ordenacion pormenorizada prevé la ejecucion de un total de un méaximo de 117
plazas de aparcamiento en parcelas de propiedad privada, cumpliendo en exceso de 6 plazas, con
los requerimientos de dicho articulo.

Por otra parte, se han previsto un total de 30 plazas de aparcamiento sobre rasante en suelos
publicos.

Decreto 123/2012 Decreto 123/2012 Modificacion NNSS
Art. 6.1 a) 15% area exc SSGG 730 m? 858 m?
(15% x 4.866)
Art. 6.1 b) 1) 5 m?(t) / 25 m?(t) edif 1.327 m? 2.622 mA(t)
((8.135-1.498) / 25 x 5) (804 AR.9.1+909x2
AR.9.5)
Art. 6.1 c) 0,35 plazas / 25 m?(t) 111 plazas 117 plazas
(7.904 / 25 x 0,35)
Art. 6.1 d) 1 arbol / viv 74 arboles 80 arboles

Por otra parte, el articulo 105.4 de la Ley 2/2006 de 30 de junio establece, para las modificaciones
de planemaiento lo siguiente:

Adicionalmente, la modificacion debera garantizar también un adecuado nivel dotacional de
sistema local de espacios libres en el propio ambito de la actuacién aportando a este fin
una dotacion superficial minima de 5 metros cuadrados por cada habitante, segln la
regla establecida en el articulo 78. En suelo urbano, cuando el cumplimiento de la
condicion establecida en este parrafo no fuese materialmente posible o no resultase
adecuado para la ordenacion prevista, podra ser admitido el incremento de la edificabilidad
urbanistica propuesta si la modificacion se situa en un area con una dotacion local de
espacios libres excedentaria de modo que pueda compensar integramente el déficit
dotacional generado por el nuevo desarrollo.

Por lo tanto, el sistema local de espacios libres para este fin sera como minimo el resultante de
aplicar a los 6.637 m?(t) (8.135-1.498) el estandar de 5 m? de suelo por cada 25 m? de susperificie
edificada, resultando por lo tanto un minimo de 1.327 m2,

Par este fin se habilitaran un total de 1.767 m?, correspondientes a 858 m? de zonas verdes
(parcelas f.1.2, f.1.3 y f.1.4), a los que se sumaran los 909 m? de superficie destinada a plaza
publica (parcela f.1.1), segun lo dispuesto en el articulo 57.2.a) de la Ley 2/2006 de 30 de junio.

F.1.6.- URBANIZACION E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS URBANOS.

Se determinan en el presente epigrafe las caracteristicas y esquemas correspondientes a los
trazados de las redes y galerias de todos los servicios previstos, cuyo desarrollo y concrecion
correspondera abordar en la redaccion del correspondiente programa de actuacion urbanizadora y
posteriormente del proyecto de urbanizacion.
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F.1.6.1.- Acondicionamiento del terreno, obras de fabrica y urbanizacion
superficial

La localizacién de los movimientos de tierras, consiste principalmente en la excavacion del frente
de ladera de forma que permita la implantacion de los nuevos bloques residenciales previstos.

Las obras de fabrica consistiran fundamentalmente en las contenciones de los garajes, existiendo
una afeccion limitada a los suelos a urbanizar.

En lo referente a la urbanizacién superficial, la misma se limitara al reacondicionamiento del vial
que circunvala el area, a la ejecucién de las aceras perimetrales y los recorridos peatonales de
acceso a los portales, a la ejecucién de la plaza publica orientada al sur y situada sobre los
garajes publicos y finalmente a la ejecucién de los aparcamientos en superficie de caracter
publico.

F.1.6.2.- Red de distribucién de aqua, rieqo e hidrantes contra incendios

Se realizaran las acometidas necesarias para dar suministro a todas las viviendas propuestas
desde la red municipal existente.

Directamente conectados a la red de abastecimiento mediante conducciones en fundicién ductil de
100-150 mm de diametro, se han previsto hidrantes de incendios del tipo utilizado por el
Ayuntamiento. La red de hidrantes acomete por tanto a los trazados generales, con distancias
inferiores a 100 m entre ellas.

Los conductos seran de fundicién ductil para abastecimiento tipo Natural y Clase de Presién C64
(PMA 77 bar) de longitud minima 6 metros, segun norma UNE EN 545:2011, con revestimiento
exterior de 400 g/m2 de aleacién zinc-aluminio con dotacion 85-15, enriquecida con cobre y con
capa de acabado de pintura mono-componente en fase acuosa de calidad alimentaria y espesor
medio superior a 80 mm, libre de bisfenol A y compuestos organicos volatiles, y revestida
interiormente con mortero de cemento de alto horno aplicado por vibrocentrifugacion;
alimentariedada garantizada por la potabilidad del agua empleada en su fabricacién conforme a la
Directiva Europea 98/83/CE y el cemento empleado es conforme a la norma UNE EN 197-1:2000
con marcado CE, que garantiza una elevada durabilidad. Union automatica flexible tipo Standard
mediante junta de elastomero en EPDM bilabial segun norma UNE EN 681-1:1996, con una
desviacion angular minima de 5°.

El marcado del tubo sera conforme a la norma referenciada ademas del lugar y fecha de
fabricacion. Con materias primas metalicas provenientes de reciclados en un porcentaje superior
al 80%, y control de emisiones durante el proceso de fabricacion (AAl, PRTR y calculo de Huella
de Carbono) y control radiactivo de materias primas.

La red de riego esta prevista colocando bocas de riego distribuidas aproximadamente cada 50 m y
conectadas directamente a la red de abastecimiento de agua con tuberia de 60 mm. de diametro
de polietileno.

Las acometidas individuales se realizaran en polietileno de 60 mm. de alta densidad de 10
atmosferas de trabajo, ademas de acometidas independientes para la red de incendios de los
edificios de viviendas. Las valvulas de acometida iran junto a la red general. El sombrerete a
instalar en cada acometida sera el normalizado por el servicio municipal.

Las tapas de arquetas seran de fundicion segun normas EH-124 con texto y escudo del
Ayuntamiento de Mutriku.
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Para garantizar la seguridad o rotura de la conduccién, en especial en los pasos bajo calzada, se
reforzara con hormigon. Las partes de tuberia a embeber en hormigén (tes, codos, tapones, etc...)
se envolveran previamente en arpillera.

F.1.6.3.- Red de saneamiento

La nueva red proyectada es separativa y estanca en todos sus elementos y se desarrollara hasta
conectar con el colector existente.

Las nuevas redes generales tendran un didmetro minimo de 315 mm. y las acometidas
domiciliarias un diametro minimo de 200 mm. Las tuberias de diametro igual o superior a 500 mm.
seran de hormigén armado UNE 127 010, las de diametro inferior a 500 mm. seran de PVC SN4
UNE ENE 1401. Las tuberias de PVC se protegeran con hormigén en los cruces bajo calzada.

Las tuberias de acometidas de fecales se realizaran con pendientes superiores, siempre, al 1 %.
Se prevén arquetas de acometida por cada parcela y portal.

Las tapas de arquetas son de fundicién, segun normas EH-124 para una carga de rotura > 40 Tn.
las que van bajo calzada, con texto y escudo del Ayuntamiento de Mutriku.

Respecto a las redes de drenaje de pluviales, deberan minimizar en origen el impacto del
desarrollo urbanistico en lo relativo a la carga contaminante aportada por las escorrentias
pluviales, asi como contemplar medidas orientadas a reducir el volumen de las escorrentias, por
lo que en la siguientes fases del planeamiento se deberan incorporar sistemas de drenaje
sostenible en el drenaje urbano (SuDS).

F.1.6.4.- Red de energia eléctrica

El disefio de la red en cuanto a trazado, geometria y caracteristicas constructivas, se realizara de
acuerdo a lo sefialado por Iberdrola, al que se consultara en la eleccion de un esquema general de
la red en alta y de distribucién en media y baja tension para el conjunto del &rea a urbanizar.

La red de energia eléctrica esta prevista de acuerdo con las necesidades generadas por la

actuacion, teniendo en cuenta que en la misma solo se localizaran locales comerciales, viviendas
y garajes. Toda la alimentacion de la red eléctrica se realizard mediante red subterranea.

F.1.6.5.- Red de alumbrado publico

En el ambito existe iluminacién para el vial que rodea todo el ambito, si bien el proyecto de
urbanizacién analizara la posibilidad de modificar o completar esta instalacion.

La red de alumbrado publico esta prevista teniendo en cuenta las distintas jerarquias de las vias
de circulacion y peatonales, habiéndose establecido dos niveles de iluminacién media de 15 lux
con factor de uniformidad 0,40. Ademas, las zonas estanciales y ajardinadas de 5 lux. Las nuevas
redes seran alimentadas especificamente desde un nuevo cuadro.

Las canalizaciones seran subterraneas y discurriran por tubo de diametro 110 de polietileno de
doble pared, segin normas NFC 68-171, se colocaran dos tubos por canalizacién a 0,40 m. de
profundidad como minimo, los conductores de cobre dispondran de alimentacion de PVC 0,6/1 Kv
y cable desnudo 4 x 6 mm2 CU para toma de tierra de proteccion. A la base de la columna llegara
un solo tubo de derivacién.

Se colocaran bornas portafusibles extraibles. El conjunto de la red se regulara en un nuevo cuadro
de mando existente proximo al centro de transformacion. Dicho cuadro de alumbrado, se coloca
en dicho punto en razén de su centralidad respecto a las distintas lineas a suministrar -las cuales
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se sefialan en planos -, lo que permite optimizar el seccionamiento de las distintas secciones. El
nuevo cuadro incluira un controlador estatico de potencia para la reduccion del flujo luminoso y se
instalara un programador astronémico.

El Proyecto de Urbanizaciéon que desarrollara la ordenacién del presente documento, justificara
mediante un Estudio de alumbrado publico exterior, los niveles y tiempos de iluminacién éptimos
para cada espacio publico. Igualmente contemplara y disefara sistemas de bajo consumo
energético.

F.1.6.6.- Red de telecomunicaciones

Se realizara la conexion a las redes de telecomunicaciones existentes, que se realizara de
acuerdo a lo senalado por las empresas suministradoras.

Segun las necesidades del ambito y del futuro desarrollo residencial que se prevé, se ha disefiado

una red que da servicio a todas las parcelas, discurriendo subterranea con conductos de PVC 0
110, alojados en prismas de hormigon y provista de arquetas del tipo DH-II.

F.1.6.7.- Red de distribucién de gas

Se realizara la conexién a la red de gas existente a través de una tuberia PE, resolviendo desde
este las acometidas a las parcelas.

Como criterio de seccionamiento de la red, se ha disefiado la misma de manera que se puedan
cerrar zonas de la misma para reparacion permitiendo no interrumpir el abastecimiento a la
totalidad de las parcelas. Se colocaran también en los puntos finales de la red bridas ciegas. Las
acometidas individuales se realizaran en polietileno de 32 mm.
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F.2.- JUSTIFICACION URBANISTICA DEL CUMPLIMIENTO DEL PLANEAMIENTO GENERAL
Y DE LA LEGISLACION URBANISTICA

El documento de ordenaciéon pormenorizada, que se incluye en la presenta modificacion de las
Normas Subsidiarias, ha de adecuarse tanto a la legislacion de aplicacion como a las
determinaciones de la ordenacion estructural previstas en el presente documento.

En cuanto a la justificacion del cumplimiento de los estandares de edificabilidad maxima y minima
regulados en el articulo 3 del Decreto 123/2012 de estédndares urbanisticos y del articulo 77 de la
Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo, éste ultimo articulo sefiala lo siguiente para el suelo urbano no
consolidado:

Articulo 77. Limites a la edificabilidad urbanistica.

1. En aquellas areas de suelo urbano no consolidado cuya ejecucion se realice mediante
actuaciones integradas con uso predominantemente residencial, la edificabilidad fisica
maxima sobre rasante destinada a usos distintos de los de las dotaciones publicas no
podra superar la que resulte de la aplicacioén del indice de 2,3 metros cuadrados de techo
por metro cuadrado de suelo a la superficie del area, sin computar al efecto el suelo
destinado a sistemas generales.

2. Asi mismo, en cada area de suelo urbano no consolidado, cuya ejecucién se realice
mediante actuaciones integradas, y en cada uno de los sectores de suelo urbanizable con
uso predominante residencial, la edificabilidad fisica minima sobre rasante destinada a
usos distintos de los de las dotaciones publicas no podra ser inferior con caracter general
a la que resulte de la aplicacion del indice de 0,4 metros cuadrados de techo por metro
cuadrado de suelo a la superficie del area o del sector, sin computar al efecto el suelo
destinado a sistemas generales. No obstante, en supuestos en los que los desarrollos
urbanisticos tengan por objeto superficies de suelo con una pendiente media igual o
superior al 156%, este indice quedara fijado en 0,3 metros cuadrados de techo por metro
cuadrado de suelo. En los municipios no obligados a realizar reserva de suelo para
vivienda protegida, conforme a esta ley, la edificabilidad fisica minima no sera inferior a la
resultante de la aplicacion del indice de 0,25 metros cuadrados de techo por cada metro
cuadrado de suelo.

Por lo tanto, la edificabilidad maxima y minima resultante para un area de suelo urbano no
consolidado como el presenta, sera la siguiente:

- Edificabilidad maxima = 4.866 m? (superf. ambito excepto SG) x 2,3 = 11.191 m?(t)
- Edificabilidad minima = 4.866 m? (superf. ambito excepto SG) x 0,4 = 1.946 m?(t)

Cumpliendo la edificabilidad del ambito con ambos requisitos, ya que la edificabilidad sobre
rasante destinada a usos distintos a los de dotaciones publicas serd el siguiente:

- 7.904 m?(t) residencial + 231 m?3(t) terciario = 8.135 m?(t)

Si bien algunos de los apartados ya han sido debidamente justificados con anterioridad, se
especifican las previsiones generales del planeamiento.

A tal efecto se sefiala que:

- El presente documento de Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias del
Planeamiento Municipal de Mutriku formula, a su vez, la ordenacién pormenorizada del
ambito urbanistico AR.9 MOTRIC, en desarrollo de la propuesta establecida en la presente
Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento, de acuerdo con sus
condiciones de clasificacién del suelo y de calificacion global establecidas por este.
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- El presente documento de Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias del
Planeamiento Municipal de Mutriku formula, a su vez, la ordenacién pormenorizada del
ambito urbanistico AR.9 MOTRIC, de acuerdo con las condiciones de programacion de la
Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento, asi como a las
determinaciones recogidas en el Convenio urbanistico firmado entre el Ayuntamiento de
Mutriku y el porcentaje necesario de la propiedad del suelo.

Con caracter estructural, el presente documento de Modificaciéon Puntual de las Normas
Subsidiarias del Planeamiento Municipal de Mutriku reajusta la delimitacion establecida para
el ambito urbanistico AR.9 MOTRIC hasta los 9.323 m2.

La ordenacion pormenorizada, se ajusta a la edificabilidad urbanistica maxima lucrativa
autorizada sobre rasante por las Normas Subsidiarias de Mutriku, ordenando 12.676 m?3(t),
de los que 7.904 m?(t) corresponden a usos residenciales-vivienda, 231 m?(t) a usos
terciarios, 804 m? a equipamiento publico sobre rasante y 3.737 m?(t) a garajes bajo rasante,
parte de los cuales seran de propiedad privada y parte publicos.

Con caracter estructural, el presente documento de Modificacion Puntual de las Normas
Subsidiarias del Planeamiento Municipal de Mutriku ordena el destino de 1.744 m?(t) de
edificabilidad a viviendas vinculadas al régimen de proteccion oficial de acuerdo con lo
dispuesto en el Convenio urbanistico firmado entre el Ayuntamiento de Mutriku y la
propiedad del suelo, localizando dicha edificabilidad en la parcela AR.9-a3.2.

Con caracter estructural, el presente documento de Modificacién Puntual de las Normas
Subsidiarias del Planeamiento Municipal de Mutriku ordena el destino de 1.744 m2(t) de
edificabilidad a viviendas vinculadas al régimen de proteccién publica tasadas de acuerdo
con lo dispuesto en el Convenio urbanistico firmado entre el Ayuntamiento de Mutriku y la
propiedad del suelo, localizando dicha edificabilidad en la parcela AR.9-a3.3.

- Con caracter estructural, el presente documento de Modificacion Puntual de las Normas
Subsidiarias del Planeamiento Municipal de Mutriku ordena una superficie de 1.581 m? con
destino a Sistema General de Espacios Libres, cuantia superior a la minima establecida en
el articulo 5.1.a del Decreto 123/2012 de Estandares Urbanisticos que desarrolla la Ley
2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo y que es de 5 m? de superficie por cada 25 m?
construidos de uso residencial, esto es, 1.580 m2.

Con caracter pormenorizado, el presente documento de Modificacion Puntual de las Normas
Subsidiarias del Planeamiento Municipal de Mutriku destina a dotaciones publicas de la red
de sistemas locales un total de 2.622 m?, cuantia superior a la minima establecida en el
articulo 6.1.b del Decreto 123/2012 de Estandares Urbanisticos que desarrolla la Ley
2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo y que es de 5 m? de suelo por cada 25 m?(t) de
incremento de la edificabilidad urbanistica, ordenados sobre rasante, esto es, 1.327 m2.

- Con caracter pormenorizado, el presente documento de Modificacion Puntual de las Normas
Subsidiarias del Planeamiento Municipal de Mutriku establece expresamente que el
proyecto de urbanizacion debera resolver la implantacién de un minimo de 80 nuevos
arboles en el ambito de acuerdo con lo establecido en el articulo 79.2.d) de la vigente Ley
2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo.

Con caracter pormenorizado, el presente documento de Modificacidon Puntual de las Normas
Subsidiarias del Planeamiento Municipal de Mutriku ordena pormenorizadamente los perfiles
de la edificacion acordes a la edificabilidad asignada al ambito y a los condicionantes de
sistemas locales y generales existentes.

- Con caracter pormenorizado, el presente documento de Modificacion Puntual de las Normas
Subsidiarias del Planeamiento Municipal de Mutriku ordena un total maximo de 147 plazas
de aparcamiento -30 de ellas en superficie en el viario publico- que superan el ratio
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establecido en el articulo 79.2.b) de la vigente Ley 2/2006, de 30 de junio, de suelo y
urbanismo.

- Con caracter pormenorizado, el presente documento de Modificacion Puntual de las Normas
Subsidiarias del Planeamiento Municipal de Mutriku justifica y ordena la totalidad del ambito
AR.9 MOTRIC, en relacién a sus circulaciones rodadas y peatonales.

- Con caracter estructural, el presente documento de Modificacion Puntual de las Normas
Subsidiarias del Planeamiento Municipal de Mutriku incorporara las medidas ambientales
propuestas de acuerdo con el estudio de evaluaciéon conjunta de impacto ambiental y al
estudio ambiental estratégico especificamente elaborado para el ambito

- Con caracter pormenorizado, el presente documento de Modificacion Puntual de las Normas
Subsidiarias del Planeamiento Municipal de Mutriku se adecua también a lo dispuesto en la
legislacion de aplicacion en materia de accesibilidad como se justifica expresamente en el
anexo 3 de esta memoria.

- Con caracter estructural, el presente documento de Modificacion Puntual de las Normas
Subsidiarias del Planeamiento Municipal de Mutriku identifica los edificios en situacién de
fuera de ordenacion cuyas circunstancias se describen oportunamente en el apartado
correspondiente de esta memoria.

De acuerdo con todo ello, el planeamiento de ordenacion pormenorizada se adecua al
planeamiento estructural contenido en el presente documento y a las medidas correctoras
derivadas de la evaluacién ambiental estratégica y, en consecuencia, de aplicacion.

F.3.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE MEDIDAS CORRECTORAS, PROTECTORAS
Y COMPENSATORIAS

El desarrollo de las previsiones de este documento tendra unos impactos ambientales que se
analizan fundamentalmente en el Documento Ambiental Estratégico.

Para minimizar dichos impactos el D.A.E. propone toda una bateria de medidas que han de
tenerse en cuenta a la hora de la ejecucion de este planeamiento, de la urbanizacion requerida,
las edificaciones previstas y también durante la vida Util de todos esos elementos.

Las medidas se plantean para conseguir distintos objetivos ambientales, tales como la
sostenibilidad energética, la movilidad sostenible, reducir el consumo de recursos, preservacion de
suelos naturales, evitar riesgo geotécnicos, descontaminacion de suelos antropizados, integracion
paisajistica, gestion de residuos, conservacion de acuiferos y de la calidad del aire, proteccién y
potenciacion de flora y fauna, evitar la contaminacién acustica y luminica y preservacion de bienes
culturales.

Todas esas medidas se tienen en cuenta y se les da caracter normativo, incluyéndolas en las
Normas Urbanisticas de Desarrollo de este documento.
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F.4.- JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL PLANEAMIENTO TERRITORIAL DE
APLICACION

El presente documento de Modificacion de las normas Subsidiarias de Mutriku, asi como la
ordenacion pormenorizada que desarrolla, ha de adecuarse asimismo a las determinaciones del
Planeamiento Territorial definitivamente aprobado.

El ejercicio de ordenacion territorial desarrollado en el Plan Territorial Parcial se ha realizado
teniendo en cuenta el contexto espacial, geografico y administrativo en el que se inserta y localiza
el Area Funcional de Eibar (Bajo Deba — Deba Barrena).

Las pautas geoestratégicas generales se remiten a la consideracion del documento de las
Directrices de Ordenacién del Territorio como marco referencial al que se ha acomodado en todo
momento el Plan Territorial Parcial, empezando por la asunciéon del marco geografico objeto del
mismo, que corresponde al Area Funcional del de Eibar (Bajo Deba), aprobado definitivamente
mediante decreto en fecha 12 de abril del 2.005.

Analizados los Planes Territoriales Sectoriales en vigor que puedan tener incidencia en la zona
objeto de la presente modificacion puntual de las Normas Subsidiarias de Mutriku, se desprende
que no hay afecciones a tener en cuenta en el ambito referido a los siguientes documentos
urbanisticos:

- PTS de Ordenacién de Rio y Arroyos de la CAPV

- PTS de Energia Edlica en la CAPV

- PTS de Red ferroviaria en la CAPV

- PTS de Zonas Humedas de la CAPV

- PTS de Infraestructuras de Residuos Urbanos de Gipuzkoa
- PTS de Vias Ciclistas de Gipuzkoa

Respecto a los Planes Territoriales Sectoriales de creacién Publica de Suelo para Actividades
econdmicas y Equipamientos Comerciales de la CAPV y el de Proteccion y Ordenacion del Litoral
de la CAPV, las afecciones existenetes son justificadas detalladamente en la presente memoria.

F.5.- GESTION Y EJECUCION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

F.5.1.- CONDICIONES GENERALES DE ASIGNACION DE LA EDIFICABILIDAD
o Edificabilidad residencial zonal: 1,6718 m2(t)/m3(s)

PARCELA AR.9-a3.1

e Calificacion pormenorizada: residencial

o Edificabilidad residencial sobre rasante: 2.238 m*(t).
¢ Edificabilidad dotacional 804 m?(t)

o Edificabilidad bajo rasante, ligada a uso residencial: 1.370 m2(t).

PARCELA AR.9-a3.2
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e Calificacion pormenorizada: residencial
o Edificabilidad residencial sobre rasante: 1.744 m?(t).
o Edificabilidad bajo rasante, ligada a uso residencial: 732 m2(t).

PARCELA AR.9-a3.3

e Calificacion pormenorizada: residencial
o Edificabilidad residencial sobre rasante: 1.744 m?(t).
o Edificabilidad bajo rasante, ligada a uso residencial: 942 ma(t).

PARCELA AR.9-a3.4

¢ Calificacion pormenorizada: residencial

o Edificabilidad residencial sobre rasante: 2.178 m3(t).
o Edificabilidad sobre rasante, uso terciario: 231 m3(t)

o Edificabilidad sobre rasante, ligada a uso residencial: 231 m3(t)

o Edificabilidad bajo rasante, ligada a uso residencial: 462 m3(t).

PARCELA AR.9-g7.5

e (Calificacion pormenorizada: dotacién publica local
o Edificabilidad residencial sobre rasante: 0 m3(t).
o Edificabilidad bajo rasante, uso garaje dotacional: 909 mA(t).

Siguiendo los criterios generales expuestos, la presente Modificacion Puntual de las Normas
Subsidiarias del Planeamiento Municipal de Mutriku, ordena pormenorizadamente las parcelas
edificables, redistribuyendo las edificabilidades propuestas, segun los usos, de la siguiente
manera:
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EDIFICABILIDADES LUCRATIVAS ASIGNADAS A LAS PARCELAS

PARCELA | SUPERFICIE ( EDIFICABILIDA | EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD
D FISICA FISICA FISICA FISICA
m? (BAJO rasante) | (SOBRE rasante) | (SOBRE rasante)(***) TOTAL
Garajes Terciario Residencial
Sup. Techo Sup. Techo Sup. Techo Sup. Techo
mZ(t) m(t) m(t) m(t)
AR.9-a3.1 685 m?2 1.370 m2(t) 0 m(t) 2.238 m¥(t) 3.608 m(t)
AR.9-a3.2 366 m2 732 m?(t) 0 m(t) 1.744 m2(t) 2.476 m¥(t)
AR.9-a3.3 471 m2 942 m2(t) 0 m2(t) 1.744 m2(t) 2.686 m2(t)
AR.9-a3.4 462 m? 693 m?(t) 231 ma(t) 2.178 m3(t) 3.102 m2(t)
[TOTAL ] 1.984 m? | 3.737 m3(t) | 231 m?(t) | 7.904,00 m?(t)** | 11.872 m?(t)* |

* La parcela AR.9-a3.1 acogera ademas 804 m?(t), en concepto del cumplimiento de estandares
del articulo 6.1.b.2 del Decreto 123/2012.

** Ademas de los 7.904 m3(t) destinados a uso residencial, podran habilitarse las superficies
necesarias destinadas a portales y anexos del uso residencial en planta baja.

F.5.2.- COEFICIENTES DE PONDERACION.

Los coeficientes de ponderacion recogidos en el presenta documento tienen caracter orientativo y
se deducen del estudio de viabilidad econémica incorporado, si bien su definitiva concrecion,
mediante actualizacion debidamente justificada, se llevara a cabo en el proceso de
equidistribucion y se reflejara en el Proyecto de Reparcelacion, estableciéndose en este momento
y de forma indicativa, como se sefiala, los siguientes coeficientes de ponderacioén:

e Vivienda de proteccion oficial -VPO- 0.087
e Vivienda tasada de régimen general —-VT- 0.756
e Vivienda libre —VL- (a.2) 1.000
e Comercial en planta baja 0.448
e Garajes vinculados a VPO 0.414
e Garajes vinculados a VT 0.317
e Garajes vinculados a VL 0.460
F.5.3.- Condiciones generales de gestion y ejecucion

El Plan de Ordenacién Urbana precisa para la totalidad del ambito, una Unica unidad de ejecucion
delimitada, y un sistema de actuacion de iniciativa privada, como es el de concertacion, el cual
podra ser revisado en el marco de la elaboracion del programa de actuacion urbanizadora.

De acuerdo con lo dispuesto en la Ley 2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo, y, en
particular, con lo establecido en su articulo 186, seran objeto de cesion al Ayuntamiento, una vez
urbanizados, la totalidad de los terrenos y bienes que el presente Plan destina a dotaciones
publicas de la red de sistemas locales y generales.
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F.5.4.- EJECUCION DE LA URBANIZACION

Como consecuencia de la prevision de la delimitacién de una unidad de ejecucion en el conjunto
del area, el ambito de MOTRIC sera objeto de un unico proyecto de urbanizacion.

Se prevé, de inicio, una Unica fase para la ejecucion de la urbanizacion, si bien el Programa de
Actuacién Urbanizadora a tramitar podra establecer fases de urbanizacion acordes a los
desarrollos edificatorios del area.

F.5.5.- MANTENIMIENTO Y CONSERVACION DE LA URBANIZACION

En virtud de lo dispuesto en la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, los propietarios del
Area vendran obligados a costear el mantenimiento y conservacion de las obras de urbanizacién
durante la ejecucion de las mismas y hasta la recepcion oficial y definitiva de los terrenos de cesién
publicos por parte del Ayuntamiento de Mutriku.

Los terrenos de propiedad y uso privado incluidos dentro del ambito, deberan ser urbanizados en
su caso, mantenidos y conservados por los propietarios de los mismos por tiempo indefinido.

F.5.6.- EJERCICIO DE LA FACULTAD DE EDIFICAR

La ejecucion de la edificacion en el ambito se ajustara a los condicionantes de caracter general
establecidos en la vigente legislacion urbanistica, en las Normas Subsidiarias de Mutriku y en las
ordenanzas municipales.

Se proyecta la ejecucion de las construcciones ordenadas dentro del horizonte temporal del Plan,
de acuerdo con las determinaciones contenidas en el documento correspondiente al estudio de las
directrices de organizacion y gestion de la ejecucion.

En cualquier caso, podran redactarse Estudios de Detalle con el objeto de precisar o reajustar las
determinaciones del presente Plan, en cuestiones cuyo alcance sea objeto de dicho tipo de
documento.

La elaboracion de los proyectos de edificacion precisos y la concesion de las preceptivas licencias
municipales de obra correspondientes, se realizara de acuerdo con las determinaciones que al
respecto se definen en las Normas Urbanisticas de desarrollo que, con caracter particular, se
establecen para cada parcela en el presente plan.

A los efectos de la concesion de las licencias de primera utilizacion se exigira que la urbanizacion
del entorno de la parcela correspondiente, esté acabada y que la parcela disponga de todos los
servicios precisos para su adecuado funcionamiento.
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AR-9 "MOTRIC"
PARCELAS "AR.9-a3.1, AR.9-a3.2, AR.9-a3.3, AR.9-a3.4 y AR.9-g1"

Limite de parcela

Alineacién de sitanos

(Maxima)

Alneacion obigatoria

Alineacién maxma

Wivienda

Terraza descubieria

Usos terciarios/ dotacional

Garaje v usos auxiiares

Garaje plblico

No ediicable sobre rasants

L X E=1/1.000 E dificable bajo rasante

PLANTA BAJA

%

% Rasants peametral de medidon
de ls afura de edificaddn

2 PLANTAS DE SOTAND

PLAMTA SEMISOTAMNO

| ARS-g1

PLANTA SOTANO - SEMISOTANO PLANTAS SOTANO
E=1/1.000 E=1/1.000

CONDICIONES DE EDIFICACION,
DOMINIO Y USO
PLANTAS SOTANO Y BAJA
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AR-9 "MOTRIC"
PARCELAS "AR.9-a3.1, AR.9-a3.2, AR.9-a23.3, AR.9-a3.4 y AR.9-g1"

protmememimiy

Limite de parcela

R |
Alineacion de sbtanos

{Maxima)

Alneacidn obEgatoria

Alineacién maxima

ivienda

Terraza descubierta

Usos terciarios / dotaconal

Garaje y usos auxiliares

Garaje pablico

Mo edificable sobre rasants

PLANTA DE ATICO

E dificable bajo rasante
E=1/1.000

IRCRERBERE

Rasante perimetral de medicion
de la altura de edificacion

! PLANTATIPO
E=1/1.000

CONDICIONES DE EDIFICACION,
DOMINIO ¥ USO
PLANTAS ALTAS
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1. DESCRIPQI()N GENERAL DEL PROCESO DE EJECUCI()N. INICIATIVA DE LA
EJECUCION Y RESPONSABILIDADES DE FINANCIACION

Tal y como se describe en la Memoria del presente documento, referido a la ordenacion
pormenorizada incluida en la modificacion de las Normas Subsidiarias, la ejecucion de la
urbanizacién se centra en la totalidad del ambito correspondiente al Ambito de Intervencién
Urbanistica AR.9 MOTRIC.

De acuerdo con la Ley 2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo, para la intervenciéon en un
ambito de actuacion integrada, ademas de la concrecion de la ordenaciéon pormenorizada por
parte de un Plan de Ordenacién Urbana o documento similar, como es el caso, es preceptiva la
tramitacion de un Programa de Actuacidon Urbanizadora, para concretar la precision de la
organizacion y gestion de la ejecucion del ambito AR.9 MOTRIC. No obstante lo anterior, se
establecen aqui algunas directrices al respecto.

De acuerdo con lo especificamente definido por la Modificacion de las Normas Subsidiarias de
Mutriku, el uso establecido para el desarrollo del ambito AR.9 MOTRIC es el de suelo residencial
previsto por la Ley del suelo y urbanismo precitada.

En consonancia con dicha determinacion estructural del planeamiento urbanistico municipal, se
prevé intervenir en la ejecucion del ambito de MOTRIC impulsando el proceso desde la iniciativa
privada, en coordinacion con la publica, con el fin de agilizar la gestiéon del ambito.

Para ello, junto con el documento de Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias de Mutriku
se promueve el presente documento de desarrollo de la ordenacion pormenorizada con la finalidad
de concretar aspectos incluidos en la ordenacién estructural. Posteriormente se redactara y
tramitara un Programa de Actuacion Urbanizadora del ambito.

En dicho Programa de Actuacion Urbanizadora se concretara el sistema de actuacion, que desde
el presente documento se fija como de concertacion, sin perjuicio de modificaciones futuras del
mismo.

Este Programa de Actuaciéon Urbanizadora debera presentarse ante el Ayuntamiento a los efectos
de su tramitacion en el plazo maximo de seis meses a contar desde la definitiva aprobacion de a
modificaciéon de las Normas Subsidiarias.

Se opta en consecuencia por la iniciativa privada en la ejecucién y desarrollo del ambito, en lo
referente a la urbanizacion, siendo la edificacion remitida en sus proporciones a la iniciativa privada y
a la publica.

Sera por otra parte en el Programa de Actuacion Urbanizadora donde se asignaran los deberes y
obligaciones que de la ordenacion resultan, en relacién con la unidad de ejecucion delimitada. En
dicho contexto se concretaran por lo tanto las correspondientes responsabilidades de financiacion,
de acuerdo con lo establecido en la Ley 2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo, y, en
particular, en los articulos 22, 25 y 147 de la misma.

Corresponderan a la actuacion, las cargas de urbanizacion de los sistemas locales y de aquellos
elementos o infraestructuras funcionalmente precisos para el desarrollo del ambito.

Para la ejecucion concreta del ambito, ademdas de la tramitacion del Programa de Actuacion
Urbanizadora, se requiere la previa aprobaciéon de los correspondientes proyectos de gestiéon y
urbanizacion.

Se prevé a priori la urbanizacion del conjunto del area en varias etapas, ligadas a las posibilidades
del desarrollo de las diferentes promociones. En cualquier caso, las etapas se concretaran en el
Programa de Actuacion Urbanizadora.
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La necesidad o conveniencia de la urbanizacién se justifica en virtud del interés del desarrollo
propuesto en el ambito, establecido por el planeamiento general vigente.

Correspondera consiguientemente a la iniciativa privada y a los titulares de derechos en el &mbito,
de acuerdo con las determinaciones del Programa de Actuacion Urbanizadora y del proyecto de
gestion a tramitar, la ejecucion de la totalidad de las obras de urbanizacion a realizar en el ambito.

La ejecucién de la ordenacion urbanistica se realizara en todo caso de acuerdo con lo dispuesto
en el Titulo V de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo.

De acuerdo con ello, y en particular con lo establecido en el articulo 186 de dicha Ley, la
Administraciéon recibira la totalidad del suelo destinado a dotaciones publicas por este Plan
(parcelas de tipologias e, f y g), ademas del suelo correspondiente a la participacion de la
Comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica que se hara efectivo
preferentemente, y hasta donde alcance, en las parcelas destinadas a acoger vivienda de
proteccion publica (a.2/5.4 y a.2/5.5), de conformidad con lo previsto en el art. 27.3° de la Ley
2/2006 y art. 18.1°.b) del RDLegis. 7/2015. La edificacion prevista en la parcela g/5.1, destinada a
garajes sera financiada por la administracién.

Se proyecta la ejecucion completa de la urbanizacion y la implantacion de las construcciones
ordenadas, dentro del horizonte temporal de 8 afios para el que se disena el Plan, cabiendo su
mayor concrecidn con ocasion por el Programa de Actuacion Urbanizadora.

A los efectos de la concesion de las licencias de primera utilizacién se exigird que la urbanizacién
se encuentre totalmente terminada, dentro de su fase de ejecucion.

La iniciativa en la edificacién de las parcelas residenciales correspondera a los adjudicatarios de
cada una de ellas, en desarrollo del proyecto de gestion.
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2. ORGANIZA’CI()N Y PROGRAMA PARA LA EJECUCION DE LA URBANIZACION Y LA
EDIFICACION

La organizacion y programacion especifica de la intervencion en el ambito de MOTRIC se
precisara en el correspondiente Programa de Actuacion Urbanizadora referido a la Unidad de
ejecucién U.E.9. No obstante lo anterior, se definen aqui algunas directrices orientativas al
respecto.

Asi, se prevé a priori la delimitacién de una unica Actuacion Integrada correspondiente con el
ambito.

La actuacion integrada debera de ser desarrollada, en principio, en varias fases acordes a los
desarrollos previsibles de las diferentes promociones.

Se establece un plazo global de 12 meses para solicitar las primeras licencias de edificacion, a
contar desde la definitiva aprobacién del Programa de Actuacion Urbanizadora, requiriéndose el
desarrollo de las siguientes acciones de gestién, urbanizacion y edificacion mas relevantes.
A.- Tramites preparatorios
- Tramitacion y aprobacion definitiva de la modificacion de las Normas Subsidiarias .
Se prevé su definitiva aprobacion en octubre del afio 2023.

- Tramitacién del Programa de Actuacion Urbanizadora.

Se prevé su presentacion ante el Ayuntamiento en octubre de 2023. Ello puede permitir
concluir su tramitacion en febrero de 2024.

- Redaccion y tramitacién del Proyecto de Urbanizacién.

Se prevé su presentacion ante el Ayuntamiento, para su aprobacion inicial, en marzo de
2024. Ello puede permitir concluir su tramitacion en septiembre de 2024.

- Redaccién del Proyecto de Gestion

Se prevé su presentaciéon ante el Ayuntamiento, para su aprobacion inicial, en marzo de
2024. Ello puede permitir concluir su tramitacion en octubre de 2024.

- Plazos para el cumplimiento de los deberes de cesion.
Se concretaran en el Programa de Actuacion Urbanizadora.
B.- Urbanizacion
La organizacion y programacion especifica de la intervencion urbanizadora en el ambito de la AR.9
se precisara en el correspondiente Programa de Actuacion Urbanizadora.
C.- Edificacion

La organizacion y programacion especifica de la intervencion edificatoria en el ambito de MOTRIC
se precisara en el Programa de Actuacién Urbanizadora.

No se establecen directrices especificas al respecto, con la salvedad de expresar la necesaria
coordinacion a establecer entre las obras de urbanizacion y edificacion en el marco del Programa
de Actuacion Urbanizadora.
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Se establece por otra parte un plazo maximo de 1 afio, a contar desde la aprobacion definitiva del
Programa de Actuacién Urbanizadora, para la solicitud de las primeras licencias de edificacion,
atemperandose dicho plazo en su caso a las coyunturas empresariales y econdmicas
correspondientes.

3. OBLIGACIONES URBANISTICAS PARA LA PUESTA EN USO DE LAS EDIFICACIONES

Se exigira en todos los casos la adecuada terminacion del viario y espacios libres a los que da
frente la edificacion, asi como que las parcelas dispongan de todos los servicios precisos para su
adecuado funcionamiento. Unicamente podran quedar pendientes algunos acabados de jardineria
y similares cuya ejecucién sea conveniente rematada con posterioridad.

Seran de cuenta del ejecutor del Plan todas las instalaciones provisionales que sea necesario
realizar, asi como su mantenimiento hasta la definitiva finalizacion de las infraestructuras y su
posterior recepcién por el Ayuntamiento.

Donostia-San Sebastian, agosto de 2022

ll 2L J;:

/

/

Pedro I1zaskun y Miguel A. Irazabalbeitia Jon Orue-Etxebarria
Arquitectos Abogado
SOROA ARQUITECTOS S.L.P
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TITULO PRELIMINAR.
DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL REFERENTES A LA APLICACION DE LA
ORDENACION PORMENORIZADA DEL AMBITO AR.9 “MOTRIC”.

Articulo 0.1. Ambito de intervencion

El ambito de intervencion del presente Plan, en lo referente a su ordenacion
pormenorizada, es el Ambito AR.9 MOTRIC, de la Modificaciéon Puntual de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Mutriku identificado con el nombre de MOTRIC.

Articulo 0.2. Entrada en vigor y condiciones de vigencia

La presente modificacion de las Normas Subsidiarias entrara en vigor una vez aprobada
definitivamente y cumplimentados los requisitos de publicacion establecidos en la legislacion
vigente, y, mantendra su vigencia en tanto no sea derogada.

El Ayuntamiento de Mutriku procedera a su revision o modificacion si la dindmica urbana
asi lo exigiese.

La nulidad, anulacién o modificacién de una o varias de las determinaciones del
documento no afectara a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de que alguna de ellas
resulte inaplicable por circunstancias de interrelacion o dependencia de aquéllas.

Articulo 0.3. Marco normativo

El presente Documento de Modificacién de las Normas Subsidiarias, con inclusion de la
ordenacion pormenorizada del area AR.9 Motric, se formula en el marco legislativo urbanistico
vigente en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, constituido fundamentalmente por la Ley
2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo del Pais Vasco.

Ademas debera adaptarse a los siguientes marcos urbanisticos legales.

e Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la referida ley.

e Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana

e Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos.

e Ley 7/2012, de 23 de abril, de modificacién de diversas leyes para su adaptacion a la
Directiva 2006/123/CE, de 12 de diciembre, del Parlamento Europeo y del Consejo,
relativa a los servicios en el mercado interior.

e Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo.
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e ORDEN de 3 de noviembre de 2010, del Consejero de Vivienda, Obras Publicas y
Transportes, sobre determinacion de los precios maximos de las viviendas de proteccion
oficial.

e LEY 11/2008, de 28 de noviembre, por la que se modifica la participacion de la comunidad
en las plusvalias generadas por la accién urbanistica.

e LEY 3/2015, de junio de Vivienda.

e ORDEN de 12 de febrero de 2009, del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales, por la
que se aprueban las Ordenanzas de Diseno de Viviendas de Proteccion Oficial

Y ademas a otras normativas sectoriales de aplicacion y que tienen incidencia en el presente plan.

El documento se redacta, en cualquier caso, de acuerdo con las directrices estructurales de las
Normas Subsidiarias de Mutriku y la modificacion puntual de dichas Normas.

Articulo 0.4. Documentos constitutivos del plan de ordenaciéon pormenorizada y alcance

normativo de los mismos

De conformidad con lo establecido en los articulo 102 y siguientes y 69 de la Ley 2/2006, de 30 de
junio del Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, la presente modificacion de las Normas Subsidiarias
en la que se incluye la ordenacién pormenorizada del area AR.9 Motric, contiene los siguientes
documentos:

- SECCION PRIMERA: MODIFICACION DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL DE LAS
NORMAS SUBSIDIARIAS.

DOCUMENTO A — Memoria informativa y justificativa de la ordenacion estructural.

DOCUMENTO B - Memoria justificativa cumplimiento del informe preliminar de impacto ambiental.
DOCUMENTO C - Planos de informacién

DOCUMENTO D - Planos de ordenacion estructural.

DOCUMENTO E - Planos de ordenacién pormenorizada.

- SECCION SEGUNDA: ORDENACION PORMENORIZADA DEL SECTOR BIDASOA
GOIA S.2.12.02

DOCUMENTO F- Memoria informativa y justificativa de la ordenaciéon pormenorizada.
DOCUMENTO G - Estudio de las directrices de organizacion y gestion de la ejecucion.
DOCUMENTO H - Normas urbanisticas de desarrollo.

DOCUMENTO I- Estudio de viabilidad econémico-financiera.

ANEXO | RESUMEN EJECUTIVO, SINTESIS DE LA MEMORIA Y CUADROS DE
CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

ANEXO Il INTEGRACION URBANISTICA DE LA PERSPECTIVA DE GENERO

ANEXO I ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ENERGETICA.

ANEXO IV MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

ANEXO V EVALUACION DEL IMPACTO LINGUISTICO DE LA MODIFICACION DE LAS
NORMAS SUBSIDIARIAS

ANEXO VI MEDIDAS PREVENTIVAS, CORRECTORAS Y COMPENSATORIAS TENIENDO
EN CUENTA EL CAMBIO CLIMATICO

ANEXO VI JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO D ELA NORMATIVA VIGENTE PARA LA
PROMOCION DE LA ACCESIBILIDAD

ANEXO VIIl  ESTIMACION DE LOS RECURSOS HIDRICOS DEL AMBITO.
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ANEXO IX JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL DECRETO 80/2022, DE 28 DE
JUNIO, DE REGULACION DE LAS CONDICIONES MINIMAS DE
HABITABILIDAD Y NORMAS DE DISENO DE LAS VIVIENDAS Y
ALOJAMIENTOS DOTACIONALES EN LA COMUNIDAD AUTONOMA DEL PAIS
VASCO

Las Memorias recogen la exposicién, descripcion y justificacion de la presente modificacion del
Plan de Ordenacion.

Las Normas Urbanisticas de Desarrollo recogen la normativa particular de aplicacion,
exclusivamente para el ambito AR.9 “Motric”.

El Estudio de las directrices de organizacién y gestién, vienen a recoger las directrices que van a
afectar a la gestion.

El estudio de viabilidad econémico-financiera, establece los parametros fundamentales sobre la
viabilidad de la operacion.

La memoria de sostenibilidad econdmica analiza la capacidad municipal para costear los
suministros, servicios y mantenimiento derivados del uso de la ordenacién ejecutada.

Los Planos, recogen la informacion y ordenaciéon grafica correspondiente a la modificacion
analizada.

2. Caracter normativo de los documentos

Si bien el contenido normativo del plan queda definido por el conjunto de los documentos
sefialados en el epigrafe 1 del presente articulo, son los documentos de las Normas Urbanisticas,
el Estudio de las directrices de organizacion y gestion de la ejecucion vy los planos de ordenacion
los que poseen, especificamente, ese caracter normativo y de regulacion de la intervencion
urbanistica, y, por tanto, ésta se deberd ajustar obligatoriamente a sus determinaciones.

El resto de la documentacién del presente Proyecto posee un caracter fundamentalmente
indicativo, referencial o justificativo, por lo que, en caso de contradiccidén de su contenido con el de
los documentos citados anteriormente, seran aquéllos los que prevalezcan.

3. Discordancias entre documentos

Si se advirtiese discordancia respecto a una determinacion urbanistica concreta entre planos de
caracter normativo realizados a diferentes escalas, prevalecera lo establecido en los planos
redactados a una escala mas amplia, salvo que la discrepancia responda a un error material
manifiesto en el contenido de estos ultimos.
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TITULO PRIMERO.
REGIMEN URBANISTICO GENERAL APLICABLE EN EL AMBITO AR.9 MOTRIC

CAPITULO 1.1.
REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA

Articulo 1.1.1. Formulacién del régimen de "calificaciéon pormenorizada"” del ambito AR.9.

1. EI Ambito Urbanistico de AR.9 “MOTRIC”, queda sometido al régimen de calificacién
pormenorizada resultante de las determinaciones de zonificacion establecidas en el presente
Documento.

Dichas determinaciones responden en su mayor parte a la sistematica establecida en las
Normas Urbanisticas Generales de las Normas Subsidiarias de Mutriku.

2. En ese contexto, se diferencian en el Ambito los tipos de zonas de uso pormenorizado
siguientes:

a.- Parcelas residenciales

a.3.- Parcelas residenciales en bloque abierto

c.- Parcelas de uso terciario

e.- Sistemas de comunicaciones

e.1.- Redes viarias
e.1.3.- Vias urbanas

f.- Espacios libres
f.1.- Espacios libres urbanos

g.- Parcelas de equipamiento comunitario
g.7.- Parcelas de equipamiento no determinado

3. El régimen de uso y edificacion correspondiente a las citadas zonas de uso pormenorizado es el
establecido en las normas urbanisticas de aplicacion general, contenidas en el Articulo 18 del
Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de Mutriku.
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CAPITULO 1.2.

REGIMEN JURIDICO PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DEL AREA AR.9 “MOTRIC”

Articulo 1.2.1. Régimen general

El régimen juridico para el desarrollo y la ejecucion del area AR.9 “Motric” -asignacion de la
edificabilidad urbanistica, ejecucion, ejercicio de la facultad de edificar, etc.- se ajustara a las

siguientes determinaciones:

- Régimen establecido en el Presente documento de modificacion puntual de las Normas
Subsidiarias de Mutriku.

- Determinaciones de régimen juridico establecidas en su propio contenido.

Articulo 1.2.2. Condiciones de asignacion de la "edificabilidad urbanistica"

1. Ambitos de actuacion integrada:

El Ambito de Intervencién Urbanistica AR.9 MOTRIC constituye segun la presente modificacién de
las Normas Subsidiarias un area de suelo urbano no consolidado que contiene una zona global de

uso residencial.

Se delimita una unidad de ejecucion UE 9.1, coincidente con la actuacion integrada.

La asignacion de la edificabilidad de acuerdo con las Normas Subsidiarias se ajusta a las

siguientes determinaciones:

* Superficie total Bl Ar @ ..........ccueeveeeeeeeeee et 9.323 m?
* Superficie total del ambito de actuacion integrada A.LU 9.1 ... 9.323 m?
* Tipologia de uso y edificacion caracteristica de la zona ...........cccccoeeeeee. Residencial - a.3

Siguiendo los criterios generales expuestos, se ordenan pormenorizadamente las parcelas
edificables, distribuyendo las edificabilidades propuestas en los apartados estructurales de la
modificaciéon de las Normas Subsidiarias, segun los usos, de la siguiente manera:

PARCELA SUPERF EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDA
FISICA FISICA FISICA D FISICA
m? (BAJO rasante) (SOBRE rasante) (SOBRE rasante) TOTAL
Garajes Terciario Residencial
Sup. Techo Sup. Techo Sup. Techo Sup. Techo
m2(t) m(t) m(t) m2(t)
AR.9-a3.1 685 m? 1.370 m?(t) 0 m?(t) 2.238 ma(t) 3.608 m2(t)
AR.9-a3.2 366 m? 732 m(t) 0 m?(t) 1.744 m?(t) 2.476 m3(t)
AR.9-a3.3 471 m? 942 m?(t) 0 m?(t) 1.744 m?(t) 2.686 m3(t)*
AR.9-a3.4 462 m? 693 m?(t) 231 m2(t) 2.178 m?(t) 3.102 ma(t)
AR.9-g7.5 909 m? 909 m?3(t) 0 m?(t) m?(t) 909 m2(t)
TOTAL 2.893 m? 4.646 m*(t) | 231 m(t) | 7.904 m*(t)* | 12.781 mA(t) |
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Los coeficientes de ponderacion recogidos en el presenta documento tienen caracter orientativo y
se deducen del estudio de viabilidad econdmica incorporado, si bien su definitiva concrecion,
mediante actualizacién debidamente justificada, se llevard& a cabo en el proceso de
equidistribucion y se reflejara en el Proyecto de Reparcelacion, estableciéndose en este momento
y de forma indicativa, como se sefiala, los siguientes coeficientes de ponderacion:

¢ Vivienda de proteccion oficial -VPO- 0.087
e Vivienda tasada de régimen general —-VT- 0.756
e Vivienda libre —VL- (a.2) 1.000
e Comercial en planta baja 0.448
e Garajes vinculados a VPO 0.414
e Garajes vinculados a VT 0.317
e Garajes vinculados a VL 0.460

Articulo 1.2.3. Determinacion del régimen de ejecucion.

Para la ejecucidon del ambito de actuacion integrada, sera precisa la tramitacion del
correspondiente Programa de Actuacion Urbanizadora.

Afectando a la actuacion integrada, se prevé, tal como se ha comentado, la delimitacion de una
unidad de ejecucion denominada UE 9.1, cuyo desarrollo se ejecutara de acuerdo con el sistema
de actuacion que se adopte en el precitado Programa de Actuaciéon Urbanizadora, estableciéndose
como prioritario para la UE 9.1 el de Concertacion.

El Programa de Actuacién Urbanizadora de la U.E. 9.1 se presentara ante el Ayuntamiento, a los
efectos de su tramitacién, en un plazo maximo de seis meses a contar desde la definitiva
aprobacion de la presente modificacion de las NNSS.

Articulo 1.2.4. Edificios, instalaciones y usos fuera de ordenacion

El plano O-01 del presente documento delimita pormenorizadamente los edificios declarados en
situacion de fuera de ordenacion.

Articulo 1.2.5. Régimen para la formulacién de los proyectos de obra necesarios para la
materializacion de la urbanizacion y para la ejecucion de las obras
correspondientes.

Las obras de urbanizacion previstas en el ambito de intervencion seran objeto de un proyecto de
urbanizacién, correspondiente a la unidad de ejecucion delimitada, el cual podra ser ejecutado por
fases, de acuerdo a las determinaciones del Programa de Actuacion Urbanizadora.

El proyecto de urbanizacion incorporard la definicién de las especificaciones constructivas de la
urbanizacién de los espacios publicos.

La financiacion de las cargas de urbanizacion sera asumida por los propietarios de area en
proporcién directa a los aprovechamientos lucrativos que les corresponda.

Articulo 1.2.6. Condiciones de financiacién de las cargas de urbanizacién.
A los efectos de la financiaciéon de las cargas de urbanizacién se estara a lo dispuesto en la Ley

2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo, y, en particular, a lo establecido en los articulos 22,
25y 147 de la misma.
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Asimismo, se estara a lo dispuesto por las Normas Subsidiarias de Mutriku, asi como a la
Modificacion Puntual de dichas Normas Subsidiarias, en particular, en la Norma Particular
correspondiente al ambito de MOTRIC.

Articulo 1.2.7. Condiciones de mantenimiento y conservacién de la urbanizacién

Con fundamento en lo dispuesto en la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, los
propietarios del Area vendran obligados a costear el mantenimiento y conservacién de las obras de
urbanizacién durante la ejecucion de las obras y hasta su recepcién oficial y definitiva de los terrenos
de cesidn publicos por parte del Ayuntamiento de Mutriku.

Los terrenos de propiedad y uso privado incluidos dentro del ambito deberan ser urbanizados,
mantenidos y conservados por los propietarios de los mismos por tiempo indefinido.

Articulo 1.2.8. Régimen juridico de los terrenos destinados a dotaciones publicas, objeto de
cesibén

De acuerdo con lo dispuesto en la Ley 2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo, y, en
particular, con lo establecido en su articulo 186, seran objeto de cesion al Ayuntamiento la
totalidad de los terrenos y bienes destinados a dotaciones publicas, tanto de la red de sistemas
generales como de la red de sistemas locales.

El régimen y la naturaleza juridicos de dichos terrenos y bienes seran, en cada caso, los que, en
atencion a lo dispuesto en la legislacion vigente, resulten del destino al que se adscriben, bien en
este Plan, bien en el futuro.

Articulo 1.2.9. Régimen juridico de la participacién de la comunidad en las plusvalias
generadas por la accion urbanistica

De acuerdo con lo dispuesto en la Ley 2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo, el derecho
edificatorio correspondiente al 15% de la edificabilidad del ambito correspondiente al ayuntamiento
de Mutriku, podra ser adjudicado en parcela edificable o sustituido por lo acordado en el convenio
mencionado.

Articulo 1.2.10. Condiciones de parcelacién. Parcela minima.

Las parcelas definidas en el Plan tienen caracter de minimas y por lo tanto sélo podran, en su
caso, agregarse entre ellas, conservando la ordenacion de volumenes fijada por la ordenacion.

En cuanto a la elaboracién de proyectos de edificacion en las unidades de ejecucion, las parcelas
lucrativas ordenadas, podran dividirse en fincas registrales independientes, dando lugar a
“portales” para el desarrollo del ambito, obteniendo estas subparcelas la condicion de parcela
minima, conforme a lo estipulado es las condiciones de ejecucidon de cada una de las fichas
urbanisticas de las parcelas de caracter lucrativo.

Articulo 1.2.11. Servidumbres en las parcelas privadas.

No se establecen a priori y expresamente servidumbres de uso publico sobre las parcelas
privadas, salvo las derivadas del uso de los porches de uso publico resultantes y las de los
espacios publicos situados sobre construcciones privadas bajo rasante.

Con ocasion de la tramitacion del proyecto de gestion podran precisarse las servidumbres de uso
publico o entre parcelas que resulten oportunas, fundamentalmente las referentes a pasos de
infraestructuras, instalaciones y a accesos a garajes.
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Articulo 1.2.12. Ejercicio de la facultad de edificar.

La ejecucion de la edificacion en el ambito se ajustara a los condicionantes de caracter general
establecidos en la vigente legislacion urbanistica, en las Normas Subsidiaras Mutriku y en las
ordenanzas municipales.

Se proyecta la ejecucion de las construcciones ordenadas dentro del horizonte temporal del Plan,
de acuerdo con las determinaciones contenidas en el documento correspondiente al estudio de las
directrices de organizacion y gestion de la ejecucion.

En cualquier caso, podran redactarse Estudios de Detalle con el objeto de precisar o reajustar las
determinaciones del presente Plan, en cuestiones cuyo alcance sea objeto de dicho tipo de
documento.

La elaboracion de los proyectos de edificacion precisos y la concesion de las preceptivas licencias
municipales de obra correspondientes se realizara de acuerdo con las determinaciones que al
respecto se definen en las Normas Urbanisticas de desarrollo que, con caracter particular, se
establecen para cada parcela en el presente plan.

Articulo 1.2.13. Condiciones para la concesion de licencias de primera utilizacion.

A los efectos de la concesion de las licencias de primera utilizacién se exigird que la urbanizacién
del frente a la fachada de la parcela o subparcela correspondiente, esté acabada y que la parcela
0 subparcela disponga de todos los servicios precisos para su adecuado funcionamiento.

La concesion de las licencias de primera ocupacion de los edificios ejecutados sobre las parcelas
ordenadas quedara condicionada a la ejecucion de las obras de urbanizacion de la subfase en la
que queden incluidas conforme se delimiten y configuren en el Programa de Actuacion
Urbanizadora.
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TITULO SEGUNDO.
NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO GENERALES DE EDIFICACION Y USO
APLICABLES EN EL AMBITO.

CAPITULO 2.1.
NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO GENERALES APLICABLES A LAS PARCELAS
DE USO RESIDENCIAL Y DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

Articulo 2.1.1. Formulacién del régimen de edificacion y uso aplicable en las “Parcelas a.3

1. Régimen general:

Las construcciones que se desarrollen en las “Parcelas a.3” se ajustaran, en cuanto al
régimen de edificacién y uso aplicable, a las determinaciones siguientes:

* Régimen basico de edificacion y uso definido para dichas parcelas por las vigentes Normas
Subsidiarias y a la Modificacion Puntual de dichas Normas Subsidiarias y, en particular, por la
Norma Particular del mismo correspondiente al AR.9 MOTRIC.

* Ordenanzas municipales de aplicacion.

2. Condiciones particulares aplicables a las parcelas de uso residencial

El presente documento, en su apartado de “Normas Urbanisticas de Desarrollo Particulares”
correspondientes, prevé para cada parcela una asignacion de la edificabilidad y determinadas
regulaciones de la forma de las construcciones.

El ajuste entre la forma de las construcciones y la edificabilidad asignada se resolvera mediante
la correspondiente adecuacion de la edificacion a las alineaciones -ocupacion de alineaciones
maximas-, y forma volumétrica adoptada.

Articulo 2.1.2. Alineaciones en las “Parcelas a.3”

Las alineaciones de edificacién se ajustaran a lo establecido en cada caso en la Norma
Urbanistica de Desarrollo Particular correspondiente y en los planos de alineaciones del
presente Plan.

Las alineaciones maximas bajo rasante se corresponden con los limites de cada parcela
edificable.

Articulo 2.1.3. Perfil y altura de los edificios en las “Parcelas. a.3”

Teniendo en cuenta las regulaciones de caracter general establecidas en las Normas
Urbanisticas de Las Normas Subsidiarias de Mutriku, se aplicaran para cada tipologia de
parcela las condiciones definidas en la Norma Urbanistica de Desarrollo Particular del
presente Plan.

Entre éstas ultimas se incluye el nivel de referencia, a partir del cual se medira la altura de
edificacion aplicable a las diferentes parcelas registrales derivadas del proyecto de gestion.
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Articulo 2.1.4. Caracteristicas formales de la edificacion

Las edificaciones, tanto en el empleo de materiales como en su composiciéon formal deberan
tener en cuenta la arquitectura y el paisaje del entorno.

El ayuntamiento podra definir si asi lo decide un criterio compositivo o una regularidad de
materiales para que los conjuntos edificatorios sean homogéneos. En este caso, la concesion
de la licencia de edificacion podra ser condicionada para el cumplimiento de este criterio.

Todas las instalaciones e infraestructuras que den servicio a las viviendas deberan discurrir
desde la acometida exterior hasta cualquier punto de suministro en la parcela
subterraneamente o por el interior de la edificacion.

Articulo 2.1.5. Regulacién de aparcamientos en parcela privada

El nimero de plazas de aparcamiento definido en la norma particular de cada parcela tendra
caracter aproximado, regulandose segun lo dispuesto en el presente Plan y en las
condiciones de uso determinadas en el articulo 65 de las ordenanzas de las Normas
Subsidiarias de Mutriku.

CAPITULO 2.2.

CONDICIONES GENERALES DE HABITABILIDAD DE LOS LOCALES DE LOS EDIFICIOS DE
USO RESIDENCIAL. DIMENSION DE LOS ESPACIOS, REQUISITOS FUNDAMENTALES Y
DOTACION DE INSTALACIONES BASICAS.

Articulo 2.2.1. Condiciones generales de habitabilidad

Las edificaciones destinadas a usos residenciales que se construyan en el ambito deberan
ajustarse a los requisitos generales de habitabilidad establecidos en las disposiciones legales
vigentes, incluidos el planeamiento urbanistico vigente.

La aplicacion de las previsiones establecidas en este Capitulo se entendera condicionada a
su adecuacion a los criterios establecidos en las restantes disposiciones legales vigentes de
rango normativo superior al de estas Ordenanzas. En caso de contradiccion, se entendera
prioritaria la aplicacion de los criterios establecidos en esas otras disposiciones.

En las edificaciones residenciales sujetas al régimen propio de las viviendas de proteccion
oficial, incluidas las viviendas tasadas autondmicas, seran de aplicacion preferente las
previsiones establecidas en las disposiciones legales especificas reguladoras de las mismas.

En el caso de que las determinaciones contenidas en las ordenanzas de VPO sean menos
restrictivas que las contenidas en la normativa de las NNSS, en las ordenanzas municipales o
en las ordenanzas de la presente modificacion de las NNSS, seran de aplicacion las mas
restrictivas de todas ellas.

Articulo 2.2.2. Condiciones de habitabilidad de los locales destinados a vivienda

Sera de obligado cumplimiento lo dispuesto en las ordenanzas urbanisticas en materia de
edificacion de las Normas Subsidiarias del Planeamiento municipal de Mutriku y mas en
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concreto lo dispuesto en el Titulo Tercero, referido a las Ordenanzas de Edificacion y
Urbanizacién y en sus Capitulos |, Il y 11l del documento mencionado.

CAPITULO 2.3.
CONDICIONES DE CALIDAD CONSTRUCTIVA Y DE FUNCIONALIDAD DE LAS
INSTALACIONES EN LOS EDIFICIOS DE USO RESIDENCIAL.

Articulo 2.3.1. Caracteristicas generales de las redes de servicios y del tratamiento
superficial.

Los planos de Infraestructuras del presente Plan, representan Unicamente esquemas de las redes
de servicios a implantar en el Ambito.

Los tratamientos superficiales de viales, aceras y espacios peatonales que se describen en el
presente capitulo tienen el caracter de minimos.

Tanto unas como los otros seran estudiados detalladamente en el Proyecto de Urbanizacion, y sus
caracteristicas deberan ser acordes con la normativa especifica que les afecte.

Articulo 2.3.2. Pavimentacion y afirmado de viales, aceras y espacios peatonales.
Los viales se ejecutaran con las siguientes condiciones basicas para su afirmado y pavimentacion:

- Sub-base granular.
- Base granular.
- Superficie de acabado en asfalto.

Las aceras se conformaran mediante una solera de hormigén ligeramente armada sobre base
granular compactada, bordillos de hormigén y superficie de acabado en asfalto o losetas del
material a definir por el proyecto de urbanizacion.

Articulo 2.3.3. Condiciones generales de las instalaciones.

Las edificaciones destinadas a usos residenciales que se construyan en el término municipal de
Mutriku deberan cumplimentar los requisitos de calidad constructiva y de funcionalidad de las
instalaciones establecidos en las disposiciones legales vigentes, incluidos el Cédigo Técnico de
Edificacion, las disposiciones promulgadas en su desarrollo, el planeamiento urbanistico vigente, y
estas mismas Ordenanzas.

Se establece con caracter general que en las zonas comunes de los edificios la iluminacion debera
ser de bajo consumo y alto rendimiento luminico.

Articulo 2.3.4. Supresion de barreras urbanisticas.

El Proyecto de Urbanizacién que se tramite como desarrollo de la presente modificacion de las
NNSS, debera ajustar sus especificaciones a lo establecido por la Ley del Parlamento Vasco
20/1.997, de 4 de Diciembre, para la promocion de la Accesibilidad, y el Decreto 6/2000 del
Departamento de Ordenacion del Territorio, Vivienda y Medio Ambiente del Gobierno Vasco
referido a las Normas Técnicas sobre Condiciones de Accesibilidad de los entornos urbanos,
espacios publicos, edificaciones y sistemas de informacion y comunicacion, asi como al resto de
normativas de accesibilidad vigentes en el momento de su aprobacion.
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Articulo 2.3.5. Caracteristicas de la red de energia eléctrica y alumbrado publico.

Todos los tendidos e instalaciones eléctricas cumpliran con los reglamentos oficiales vigentes, asi
como con las normas de las companias concesionarias

La iluminacién media de los viales de circulacion rodada sera como minimo de 25 lux., y la de las
areas peatonales de 15 lux. Las zonas de estancia y ajardinadas podran reducirse a 5 lux, siempre
en base a la justificaciéon del estudio luminico a realizar.

El alumbrado publico sera energéticamente eficiente y evitara la contaminacion luminica.

No se permitiran en el ambito tendidos eléctricos aéreos, debiendo encontrarse todas las lineas
soterradas.

Articulo 2.3.6. Condiciones reguladoras de la red y del servicio de abastecimiento de agua.

La red de abastecimiento de agua estard disefiada para cumplir, cumpliendo en cada caso la
normativa correspondiente en vigencia, las previsiones de:

a. Suministro de agua potable
b. Riego
c. Proteccién contra incendios. (Hidrantes)

El suministro de agua sera municipal, gestionandose por el propio Ayuntamiento de Mutriku y
Gopuzkoako Urak.

Articulo 2.3.7. Condiciones generales de las instalaciones de saneamiento.

En todo edificio debera disponerse una instalacion interior de saneamiento de caracter separativo,
que se acometera por separado, a la red municipal.

Todos los aparatos sanitarios, fregaderos y lavaderos iran provistos de cierre hidraulico, siendo los
sifones facilmente registrables y accesibles.

Los tramos de conduccién entre arquetas o pozos de registro, situados en el interior de las parcelas,
seran rectos y de pendiente uniforme superior al 1,5%..

Las bajantes de pluviales exteriores situados en la fachada se remataran y protegeran con piezas de
fundicion, acero galvanizado o similares, hasta una altura de 2,00 m.

Las cisternas de los inodoros serdn de baja capacidad, con posibilidad de eleccién del tipo de
descarga.

Articulo 2.3.8. Condiciones generales de las chimeneas de ventilacién.

Se autoriza la implantacién de chimeneas de ventilacién por colector general o unitario y conductos
independientes, siempre que se cumplan las condiciones siguientes:

A.- Todos los conductos -colectores e individuales- han de ser totalmente verticales, sin que exista
desvio alguno, y han de ser construidos con materiales incombustibles.
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B.- La seccién minima de las indicadas instalaciones sera la establecida en las disposiciones
legales vigentes en la materia, incluido, en particular, el Cédigo Técnico de Edificacion.

C.- Tanto el colector como los conductos individuales han de estar debidamente protegidos
térmicamente del ambiente exterior para evitar pérdidas de temperatura que dificulten el tiro
correcto de la chimenea.

D.- A un mismo colector no deberan acometer conductos individuales de ventilaciéon y de salida de
humos de combustion.

Articulo 2.3.9. Condiciones generales de las carpinterias y persianas

A.- Las carpinterias exteriores de aluminio contaran con rotura de puente térmico en todos los
casos.

B.- Las carpinterias exteriores de madera, cuya madera debera ser certificada de origen, utilizaran
barnices al agua para minimizar su mantenimiento posterior.

C.- Las persianas tendran su alma rellena con material aislante.

CAPITULO 2.4.
CONDICIONES DE SEGURIDAD DE LAS EDIFICACIONES RESIDENCIALES Y DE SUS
ELEMENTOS.

Articulo 2.4.1. Condiciones generales de seguridad.

Las edificaciones destinadas a usos residenciales que se construyan en el ambito del Plan deberan
cumplimentar los requisitos funcionales y constructivos establecidos en las disposiciones legales
vigentes en materia de seguridad y de proteccién, y, en particular, en el Cédigo Técnico de la
Edificacidon y en las disposiciones promulgadas en su desarrollo, tanto en lo referente a incendios
como en cualesquiera otros extremos.

Articulo 2.4.2. Proteccion de huecos, ventanas y salidas a las terrazas.

Se estara a ese respecto a lo establecido en las disposiciones legales vigentes en la materia, y, en
particular, en el Cédigo Técnico de Edificacion.

Articulo 2.4.3. Salida a la cubierta.

Toda edificacion dispondra de una salida facil y operativa al tejado, desde un espacio comun de la
misma.
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CAPITULO 2.5.
CONDICIONES DE TRATAMIENTO DE LOS ESPACIOS DE USO PRIVADO NO EDIFICADO
SOBRE RASANTE.

Articulo 2.5.1. Conservacion y ornato de los espacios de uso privado no edificados sobre
rasante.

Los jardines, patios o espacios libres de propiedad particular se mantendran obligatoriamente en
adecuadas condiciones de ornato y decoro, dotandose de las condiciones de urbanizacion
necesarias -recogida de aguas, alumbrado, etc.-.

Sdlo se autorizaran construcciones ornamentales no cerradas y construcciones destinadas a usos
auxiliares del uso principal en los casos y condiciones que expresamente se sefalen en el
planeamiento urbanistico vigente. En todo caso, el Ayuntamiento podra exigir la utilizaciéon de
determinados materiales de cerramiento y colores y formas concretos, a los efectos de su
adaptacion al entorno.

CAPITULO 2.6.
CONDICIONES AMBIENTALES CORRECTORAS, COMPENSATORIAS O PROTECTORAS
TENIENDO EN CUENTA EL CAMBIO CLIMATICO

Articulo 2.6.1. Medidas de caracter general.

Sera de aplicacién general en la intervencién en el ambito lo dispuesto en el Documento Ambiental
Estratégico, asi como las medidas sefialadas en el anejo de dicho documento referentes al cambio
climatico.

Articulo 2.6.2. Medidas de caracter particular.

Durante la fase de construccion se considera necesario llevar un control ambiental de la obra de
manera que garantice el cumplimiento de las medidas protectoras y correctoras, que se
especificaran en el Proyecto de Urbanizacion correspondiente.

Articulo 2.6.3. Medidas correctoras en fase de redaccion de planes y proyectos.

1.- En relacién con la sostenibilidad energética:

- En general, se debera garantizar que los nuevos desarrollos previstos cumplan con Documento
Basico HE (DB-HE) Ahorro de energia del Cédigo Técnico de la Edificacion.

- Las futuras edificaciones deberan ser edificios de consumo de energia casi nulo (Calificacion
energética Tipo A).
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- Se optimizara el uso de luz natural mediante una adecuada distribucion de la luz dentro de los
edificios. Se tendra en cuenta la eficiencia en la captacion solar para mejorar su comportamiento
energético (mayor temperatura media, menor consumo de calefaccion, etc.) y el aprovechamiento
de la luz solar (menor consumo de electricidad).

- Se recomienda que las fachadas de los edificios tiendan a tener un tratamiento diferenciado
segun la orientacién: mas cerrado y aislado al norte y mas abierto y acristalado al sur.

- En todos los desarrollos se debera tener en cuenta el aislamiento térmico y sistema de
ventilacion en verano. Esto se consigue al utilizar los materiales adecuados en los cerramientos

0 en los sistemas de aislamiento. También en verano hay que tener en cuenta sistemas de
ventilacion. Esto supone ahorro energético y reduccién de las emisiones de CO2. En las
rehabilitaciones o nuevas edificaciones se procurara que los materiales constructivos a utilizar
tengan un grado alto de aislamiento térmico y sean lo mas duraderos y lo menos contaminantes
posibles.

- En la eleccién de materiales de construccion se primaran los materiales con un bajo CO:2
embebido o bajo contenido energético en su fabricacion, instalacion y transporte. Ademas, en la
seleccion de sistemas constructivos se incorporan criterios de durabilidad y mantenibilidad, y los
materiales seran lo menos contaminantes posibles.

- La ordenacién interna de los espacios de los edificios procurara estar en consonancia con una
distribuciéon que optimice las condiciones de iluminacién y aprovechamiento solar en los espacios
que vayan a ser mas frecuentados.

- En el interior de las edificaciones se recomienda instalar sistemas de aprovechamiento de la luz
natural que regulen proporcionalmente y de manera automatica por sensor de luminosidad el nivel
de iluminacién en funcién del aporte de luz natural.

- Las zonas de uso esporadico dispondran de un control de encendido y apagado por sistema de
deteccion de presencia temporizado o sistema de pulsador temporizado.

- Se debera estudiar la posibilidad de instalar sistemas de refrigeracion pasivos (sistemas de
evaporacion).

- Los materiales de construccidon deben aumentar el albedo por color, por lo que deben ser
materiales claros y reflectantes de la luz solar y/o verdes o ajardinados, reduciendo la necesidad
de refrigeracién en verano.

- En la construccién de las edificaciones se debera reducir el consumo de materias primas no
renovables.

- Instalar equipamientos, dispositivos y sistemas que permitan e impulsen el ahorro de agua
durante el uso del edificio como el uso de aparatos sanitarios de bajo consumo o grifos y
alcachofas de ducha con aireadores que reducen el consumo de agua y también la energia
necesaria para su impulso en las redes.

- Se utilizaran sistemas de iluminacién de bajo consumo (tecnologia LED) y otras tecnologias que
minimicen los consumos (automatizacién de sistemas, sistemas de regulaciéon y control de
encendidos y apagados, etc.).

- Se empleara el conjunto de medidas y buenas practicas ambientales contenidas en las Guias de
Edificaciéon Ambientalmente Sostenible, editadas por lhobe, para una edificacion y construccion
mas sostenible.

2.- En relacion con las energias renovables:

- Se valorara la incorporacién de sistemas de aprovechamiento de energia de fuentes renovables
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que excedan de lo establecido en el DB HE Ahorro de energia para la obtencion de la certificacion
energética A.
- Se evitara el consumo de hidrocarburos liquidos como fuente de energia en las edificaciones.

- Las nuevas edificaciones aprovecharan las posibilidades de generacién de energias renovables:

e Se estudiara la posibilidad de colocacion de placas fotovoltaicas en las cubiertas de los
edificios para utilizar la energia solar como fuente de energia.

e Se aconseja la utilizacion de energia geotérmica o aerotérmica para la produccién de
calor en las edificaciones.

3.- En relacioén con la iluminacion:

Se entiende por contaminaciéon luminica, el resplandor producido en el cielo nocturno por la luz
artificial que se pierde, procedente principalmente por el alumbrado publico, industrial, comercial o
privado, asi como el de anuncios luminosos, etc.

El impacto ambiental de la contaminacion luminica puede corregirse con las debidas medidas
correctoras, reduciendo notablemente el consumo energético y reduciendo los efectos medio-
ambientales sobre las personas y el medio biético.

En su caso, los sistemas de iluminacion exterior deberan cumplir con lo siguiente:

- En general, se adoptaran medidas para minimizar el impacto luminico, adoptando un sistema de
iluminacién reducido y adecuado al entorno circundante, de manera que se asegure la iluminacién
de las calles y lugares comunes y minimice la contaminacion luminica ascendente, asi como el
consumo energeético.

- En la iluminacién exterior se debera cumplir con lo dispuesto en el Reglamento de eficiencia
energética en instalaciones de alumbrado exterior REEIAE (Real Decreto 1890/2008, de 14 de
noviembre).

- Los futuros sistemas de iluminacion exterior deberan tener una eficiencia energética mayor que
la eficiencia energética minima exigida de ITC-EA-01.

- Se recomienda que la calificacién energética del alumbrado exterior sea clase A.

- Se utilizaran sistemas de iluminacion de bajo consumo (tecnologia LED) y otras tecnologias que
minimicen los consumos (automatizacién de sistemas, sistemas de regulacion y control de
encendidos y apagados, etc.). Existen varios tipos de controladores de encendido y apagado,
recomendandose el uso de relojes astrondmicos por considerarse el sistema mas eficiente.
Ademas, se aconseja utilizar, en caso de considerarse adecuado, sistemas de regulacion para la
reduccion del flujo luminico en horarios de madrugada.

- En relacién con el tipo de luminaria, se recomienda utilizar lamparas con grupo 6ptico integrado
en cuerpo y cierre plano o transparente por ser los mas eficientes y los que menor contaminacion
luminica provocan.

- En todo caso, se adoptaran sistemas de iluminacion de reducido impacto luminico adecuado al
entorno circundante que eviten la contaminacion luminica ascendente, utilizando luminarias que
concentren el flujo luminoso en su hemisferio inferior con grupos 6pticos capaces de aumentar el
flujo dirigido hacia la superficie a iluminar. En concreto, el valor de flujo hemisférico superior
instalado de luminarias sera <15% respecto al flujo total saliente de la luminaria.

4.- En relacién con la movilidad:
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- Se recomienda que, se estudie la posibilidad de implantacién de estaciones de recarga de uso
publico en las parcelas para garantizar el suministro de energia a las personas usuarias de todo
tipo de vehiculos eléctricos (automdviles, motocicletas, bicicletas, etc.).

- Se recomienda la incorporacién de instalaciones protegidas para el aparcamiento de bicicletas.

5.- En relacion con la eficiencia en el consumo de agua:

Los proyectos de edificacion preveran las medidas adecuadas para la consecucion de la maxima
efectividad posible en materia de ahorro y reutilizaciéon de agua tanto en la fase de ejecucion de
las obras, como en el posterior de uso y explotacion del edificado.

6.- En relacién con el suelo y permeabilidad:

- En la urbanizaciéon de los distintos ambitos se procurara limitar las areas pavimentadas no
permeables de forma que se tienda a mantener la capacidad de filtrado natural del terreno, sobre
todo en los espacios peatonales.

- Las zonas pavimentadas y zonas verdes se proyectaran de forma adecuada para facilitar el
drenaje natural del terreno.

7.- En relacién con la integracién paisajistica:

- Teniendo en cuenta las caracteristicas ambientales del entorno y con el objetivo de integrar las
edificaciones en el paisaje de la zona se definirdn unas condiciones edificatorias (materiales,
colores, morfologia, alturas, volumenes, etc.) que estén en consonancia con la tipologia
edificatoria y estética del municipio.

- El proyecto de edificacion incluira las medidas de integracion paisajistica de la nueva edificacion,

detallando, entre otros, las siembras y plantaciones a llevar a cabo en las zonas verdes. El disefio

debera tener en cuenta parametros estéticos y urbanisticos. En la jardineria se recomienda la
utilizacion de especies vegetales adaptadas a las condiciones bioclimaticas de la zona y que
requieran un minimo mantenimiento. Se evitara, en todo caso, el uso de especies aléctonas
invasoras. En particular se dispondran sistemas para el maximo ahorro de agua, incentivando los
sistemas que permitan la reutilizacion de agua.

- Con el objetivo de potenciar una jardineria y un paisajismo que fomente la biodiversidad
autoctona, reduciendo el riesgo de introduccidn de especies invasoras, se recomienda la
utilizacion del Cuaderno Udalsarea21 N° 20b. Manual para el disefio de jardines y zonas verdes
sostenibles.

8.- En relacion con la Gestion de residuos:

- Los proyectos de desarrollo deberan incluir el preceptivo estudio de gestién de residuos y
materiales de construccién y demolicion de acuerdo con la normativa vigente (Articulo 4 del
Decreto 112/2012, de 26 de junio, por el que se regula la produccién y gestion de los residuos de
construccién y demolicion).

- Debido a que la edificacion industrial existente se sitia sobre un emplazamiento potencialmente
contaminado, de forma previa a la demoliciéon de la instalacion industrial presente, debera
redactarse el correspondiente estudio adicional con el contenido establecido en el Anexo Il al
Decreto 112/2012, de 26 de junio, por el que se regula la produccién y gestion de los residuos de
construccion y demolicion.
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9.- En relacién con los suelos potencialmente contaminados:

- De acuerdo con el articulo 23 de la Ley 4/2015, de 25 de junio, para la prevencion y correccion
de la contaminacion del suelo debera iniciarse el procedimiento de declaracion de calidad del
suelo que incluya un Plan de Excavacion Selectiva (PES), que debera ser aprobado por el érgano
ambiental de forma previa al inicio de las excavaciones.

10.- En relacion con los riesgos geotécnicos:

- En su caso, los proyectos de edificacién definiran, de acuerdo con las conclusiones del
correspondiente estudio geotécnico, las medidas de estabilizacién necesarias para minimizar los
riesgos geotécnicos (deslizamientos, erosion, etc.).

Articulo 2.6.4. Medidas correctoras en fase de obras.
1.- Manual de buenas practicas:

Para la ejecucién de las obras se debera contar con un manual de buenas practicas para su
utilizacion por el personal de obra. En este manual se trataran aspectos como la superficie maxima
a afectar, la minimizacion de produccion del polvo y ruido, la gestion de residuos, la gestion de
vertidos accidentales, etc.

2.- Area ocupada:

- Con caréacter general se recomienda que la obras se cifian estrictamente a la superficie de
afeccion del proyecto, evitando intrusiones en terrenos aledanos, a excepcion de las ocupaciones
temporales por las obras, previamente acordadas.

- Se garantizara que el area ocupada no exceda de la estrictamente necesaria, tanto para el
desarrollo de la obra propiamente dicha como para los acopios temporales de tierras inertes y
vegetales, los accesos a obra y las plataformas de ocupacion temporal de obra. Con anterioridad
al comienzo de las obras se balizara con precision tanto la superficie de ocupacion de las obras
como las zonas de ocupacion temporal para el establecimiento de acopios, instalaciones de obra,
etc. Se evitaran afecciones innecesarias a vegetacion arbolada autéctona.

3.- Ubicacion de instalaciones auxiliares:

En la eleccion de la zona para la ubicacién de instalaciones auxiliares de obra y areas de acopio
de materiales para la obra, se tendrdn en cuenta tanto criterios técnicos y econdmicos, como
ecoldgicos y paisajisticos. En todo caso, estas se localizardn en zonas impermeables y se evitara
la afeccion a vegetacion arbolada autéctona.

4.- Proteccion de los suelos y las aguas:
A) Aguas superficiales

- Impermeabilizacién de determinadas superficies de las zonas de instalaciones auxiliares donde,
por el tipo de actividades que se desarrollen o de materiales que se puedan acopiar, pudieran
producirse filtraciones al terreno.

- Se evitara el mantenimiento de maquinaria en el ambito de trabajo y, especialmente, en zonas
no impermeabilizadas. En todo caso, se contara en obra con materiales absorbentes (sepiolita,
mantas absorbentes, etc.) para su utilizacion en caso de vertido accidental. En caso de que el
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vertido afecte a tierra, los materiales absorbentes utilizados para la recogida del vertido y las
tierras impregnadas se gestionaran con gestor autorizado.

- Instalacién de barreras temporales de retencion de sedimentos, en margenes de cauces
interceptados y/o que discurran cercanos a tramos localizados de la traza.

- Instalacion de balsas temporales de decantacién en zonas de instalaciones auxiliares, incluyendo
una red de captacién y drenaje de las escorrentias.

- En caso de considerarse necesario, en las cercanias de los trabajos con hormigén, se excavaran
unas pozas para el lavado de las canaletas de las cubas de hormigén con el objeto de recoger la
lechada de forma controlada. No se permitira el lavado de las cubas en obra. Estas pozas se
ubicaran siempre dentro de los limites de afeccién de la obra y evitando que la lechada llegue a la
red de drenaje. El fondo de las pozas se cubrirda con geotextil para facilitar su limpieza y por
seguridad deberan estar valladas y sefalizadas. En caso de colmatarse, se retirara el contenido
de hormigén, para su correcta gestion, junto con el geotextil, que debera reponerse. Estas pozas
se mantendran adecuadamente para garantizar su eficacia (retirada periddica de restos de
hormigon).

B) Aguas subterraneas
En las zonas de alta vulnerabilidad de acuiferos

- No se instalara ningun parque de magquinaria ni lugar de acopio de residuos potencialmente
peligrosos en el perimetro de la zona de alta vulnerabilidad de acuiferos a la contaminacion.

- Durante la realizaciéon de las obras, si es necesario instalar alguna zona de acopio o parque de
magquinaria en las distintas zonas de actuacion, estaran correctamente impermeabilizadas y con
un sistema de recogida disefiado para poder controlar cualquier escape o vertido accidental.

- Los sistemas de saneamiento de aguas residuales urbanas de las zonas mas sensibles de la
vega de los cauces fluviales contaran con las maximas medidas que garanticen la estanqueidad y
minimicen el riesgo de fuga y consiguiente contaminacion de las aguas subterraneas.

- Especial disefio del drenaje, evitando que se produzcan infiltraciones por posibles vertidos.

- Instalacion de balsas de retencion, decantacion y desengrasado conectadas al drenaje longitudinal,
que recojan las aguas vertidas en caso de accidentes y las aguas de lavado de plataformas.

- Asimismo, durante la ejecucion de las obras, deberan tenerse en consideracion las siguientes
medidas de caracter general para el sistema hidrolégico:

e  Aplicacién de un Plan de Gestién de Residuos en el conjunto de la obra y, en particular, en
las zonas de instalaciones.

e Se eliminara de la red de drenaje cualquier tipo de obstaculo, vertido o apilamiento de
materiales que pudiesen impedir su correcto funcionamiento hidraulico.

e Se evitara de modo estricto el vertido de aceites, combustibles, cementos, etc., tanto al
terreno como a los cauces, siendo inexcusable el cumplimiento en la recogida selectiva de
los productos residuales y su posterior gestion en funcidon de la normativa aplicable de la
Comunidad Autébnoma Vasca.

- No se podran acumular residuos sélidos, escombros o substancias, cualquiera que sea su
naturaleza y el lugar en que se depositen, que constituyan o puedan constituir un peligro de
contaminacion de las aguas o de degradacién de su entorno.

5.- Proteccion de la vegetacion:
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en la medida de lo posible se evitara la afeccion a la zona boscosa con vegetacion autdctona
situada en la zona oeste del ambito.

6.- Control de especies invasoras:

Deberan adoptarse medidas de control para evitar que los terrenos removidos y desprovistos de
vegetacion constituyan una via de entrada para especies vegetales invasoras. Por ello, para la
restauracion de las superficies resultantes de los movimientos de tierra, una vez éstas estén
preparadas, se llevaran a cabo las siembras y plantaciones necesarias.

7.- Proteccion del patrimonio cultural:

Sin perjuicio de lo dispuesto en la Ley 6/2019, de 9 de mayo, de Patrimonio Cultural Vasco, si
durante el movimiento de tierras surgieran indicios de restos arqueoldgicos, se suspenderan los
trabajos y se informara inmediatamente al Departamento de Cultura de la Diputacion Foral de
Gipuzkoa que sera quien indique las medidas que se deban adoptar.

8.- Produccién y gestién de residuos:

- En general, los residuos generados se gestionaran de acuerdo con lo previsto en la Ley 7/2022,
de 8 de abril, de residuos y suelos contaminados para una economia circular, debiendo ser, en
Su caso, caracterizados con objeto de determinar su naturaleza y destino mas adecuado.

- Los residuos de construccion y demolicion se gestionaran, ademas, de acuerdo con lo estipulado
en el Decreto 112/2012, de 26 de julio, por el que se regula la produccion y gestién de residuos
de construccion y demolicion.

- En el caso de existencia de residuos y/o elementos con amianto, antes del inicio de las
demoliciones, una empresa inscrita en el RERA (Registro de Empresas con Riesgo de Amianto)
debera presentar el plan de trabajo en la autoridad laboral para su aprobacion, en cumplimiento
con lo establecido en el Real Decreto 396/2006, de 31 de marzo, por el que se establecen las
disposiciones minimas de seguridad y salud aplicables a los trabajos con riesgo de exposicion al
amianto.

- Se designaran unas zonas especificas para el acopio de los residuos soélidos de la obra. Las zonas
de acopio de residuos contaran con extintores y se evitaran fuentes de ignicion, calor, etc. para evitar
la provocacién de incendios. Se tomaran las medidas necesarias para evitar vertidos accidentales de
carburantes, aceites u otros compuestos toxicos. En caso de que ocurriese un vertido accidental, se
procederia a su limpieza y se le daria el tratamiento adecuado en funcién de la naturaleza del
mismo.

- Los materiales y escombros deberan ser depositados en contenedores, envases convenientemente
etiqguetados o transportados inmediatamente en receptaculos adecuados, con excepcion de los
acopios de material en obras de zanja que deberan quedar debidamente protegidos por el vallado
oportuno. En tanto no se produzca su retirada deberan limpiar diariamente el area afectada y
mantener los residuos aislados del suelo. Los aridos provenientes de las obras deberan recogerse
en contenedores no permitiéndose su acopio fuera de los mismos en via publica, y con la adecuada
protecciéon. El acopio de material voluminoso dispondra de vallas que impidan su acceso por
personas ajenas a la obra. Se adoptaran las medidas preventivas oportunas, cuando la actividad
conlleve la emisién de particulas o materiales pulverulentos.

- Los contenedores se ubicaran, de ser ello posible, en el interior de la zona vallada de obras. En los
casos que no pudiere ser asi, preferentemente se situaran frente a la obra a la que sirvan, o lo mas
proximo posible, y de forma que no impidan la visibilidad a los vehiculos, respetando las distancias
establecidas por el Cédigo de la Circulacién. En ningun caso deberan situarse total o parcialmente,
sobre las tapas de accesos de servicios publicos, sobre los alcorques de los arboles ni, en general,
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sobre cualquier elemento urbanistico o estético que pueda dificultar su utilizacién normal o en casos
de emergencia. Tampoco podran situarse en las calzadas, cuando el espacio que quede libre en
vias de un solo sentido de marcha sea inferior a 2,75 metros, o en vias de doble sentido de marcha
cuando sea inferior a 6 metros. La instalacion y retirada de contenedores para obras se realizara sin
causar molestias. Una vez llenos, deberan taparse con lonas o lienzos de materiales apropiados de
modo que queden totalmente cubiertos, evitando vertidos de materias residuales o dispersiones por
accion del viento. El material depositado en los contenedores, no podra exceder el nivel de llenado
autorizado segun su tipo, a fin de asegurar el transporte en condiciones de seguridad. Tampoco se
podran colocar elementos adicionales que aumenten sus dimensiones o capacidad.

- No se podran verter escombros o materiales que contengan elementos inflamables, explosivos,
nocivos, peligrosos, susceptibles de putrefaccion, de emitir olores desagradables o que por cualquier
otra causa puedan constituirse en insalubres, molestos, nocivos, incomodos, peligrosos o inseguros
para los usuarios, vecinos o para la proteccion y estética del ambiente donde estén ubicados.

- En todo momento se cumpliran las condiciones exigidas para el transporte en camion, cubriendo la
carga para evitar que los materiales puedan dispersarse, asegurandola si existe riesgo de caida y
cumpliendo, en general, las prescripciones establecidas previstas en el Cédigo de Circulacion. Si la
retirada se efectuara en horas nocturnas o de escasa visibilidad natural, la sefial debera ser
reflectante.

- Los recipientes o envases que contienen residuos peligrosos cumpliran las normas de seguridad
establecidas en el articulo 21 de la Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos contaminados
para una economia circular y permaneceran cerrados hasta su entrega a gestor evitando cualquier
pérdida de contenido por derrame o evaporacion.

- La gestion de los aceites usados se realizara de acuerdo con el Real Decreto 679/2006, de 2 de
junio, por el que se regula la gestién de los aceites industriales usados y con el Decreto 259/1998,
de 29 de septiembre, por el que se regula la gestién del aceite usado en el ambito de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

- Se designaran zonas especificas para el acopio de residuos que se dotaran con cubetos de
retencion de vertidos y en caso de vertidos accidentales se procedera a su limpieza, para lo cual
se dispondra de material absorbente en la obra, y se le dara el tratamiento adecuado en funcién
de la naturaleza del mismo.

9.- Gestion de tierras y sobrantes:

- De forma previa a realizar movimientos de tierra se llevara a cabo la retirada selectiva de la capa
de tierra vegetal en aquellas areas que todavia mantienen esta capa. La tierra retirada se
reutilizara en las posteriores labores de revegetacion del ambito. En caso de que sea necesario
acopiarlas antes de su reutilizacion, la altura de los montones no superara los 1,5 m. El acopio de
tierra vegetal se mantendra exento de objetos extrafios, y no se mezclara con otros materiales
procedentes de excavacion o relleno. Se prohibe la circulacién de maquinaria sobre estos acopios
de tierra vegetal. Los acopios de tierra vegetal deberan protegerse con un plastico de polietileno,
para evitar la entrada de especies invasoras.

- En su caso, la tierra vegetal procedente de zonas con presencia de especies vegetales
invasoras, contaminadas con propagulos, sera tratada de forma separativa en las operaciones de
gestion, de forma que se asegure que no se contaminan otras tierras. Esta tierra debera ser
trasladada a deposito de sobrantes autorizado, donde debera enterrarse al menos a 3 m de
profundidad para evitar que los propagulos presentes sean capaces de desarrollarse y dar lugar a
nuevos ejemplares.

- Se evitara la extraccion de materiales y el vertido de sobrantes en todas las areas emplazadas
fuera de las superficies jalonadas para ello.
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- Los sobrantes de excavacion generados en el proyecto se llevaran a depésito de sobrantes
autorizado y su gestion se ajustara a lo establecido en el Decreto 49/2009, de 24 de febrero por el
que se regula la eliminacion de residuos mediante el depésito en vertedero y ejecuciéon de
rellenos.

10.- Suelos potencialmente contaminados:

- La demolicion de las instalaciones industriales presentes en el ambito debera ejecutarse
conforme al estudio adicional regulado por el articulo 4 y el Anexo Il del Decreto 112/2012, de 26
de junio, por el que se regula la produccion y gestion de los residuos de construcciéon y demolicion
y a lo establecido en el apartado E) del Anexo Il del Decreto 199/2006, de 10 de octubre, por el
que se establece el sistema de acreditacion de entidades de investigacion y recuperacion de la
calidad del suelo y se determina el contenido y alcance de las investigaciones de la calidad del
suelo a realizar por dichas entidades.

- De forma previa al inicio de las excavaciones en la parcela recogida en el inventario de suelos
potencialmente contaminados debera contarse con un Plan de excavacion selectiva aprobado por
el o6rgano ambiental, que garantizara la correcta gestion de los suelos potencialmente
contaminados permitiendo minimizar el riesgo de afeccion tanto en fase de obra (gestion, en su
caso, de suelos contaminados), como en fase de explotacion (cumplimiento de los objetivos de
calidad del suelo para uso residencial).

11.- Proteccion de la calidad del aire y de la calidad acustica:

- De acuerdo con lo previsto en el articulo 22 del Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por
el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, la maquinaria utilizada en la
fase de obras debe ajustarse a las prescripciones establecidas en la legislacion vigente referente

a emisiones sonoras de maquinaria de uso al aire libre, y en particular, cuando les sea de
aplicacion, a lo establecido en el Real Decreto 212/2002, de 22 de febrero, por el que se regulan
las emisiones sonoras en el entorno debidas a determinadas maquinas de uso al aire libre
(modificado por el Real Decreto 524/2006, de 28 de abril), y en las normas complementarias.

- Se respetara un horario de trabajo diurno (8,00h a 20,00 h).

- Se debera realizar un adecuado mantenimiento de la maquinaria para optimizar su
funcionamiento y minimizar el consumo de combustibles fésiles y emisiones de contaminantes.

- Los viales utilizados por los vehiculos que entren o salgan de las obras deberdan mantenerse
limpios utilizando agua a presién o barredoras mecanicas.

- Con objeto de eliminar molestias por polvo en suspension, se procedera, durante la fase de
construccion, a la realizacion de riegos periédicos con camiones cuba sobre los viales no
pavimentados, los parques de maquinaria, las instalaciones auxiliares y las areas de acopio de
materiales. La periodicidad de los riegos dependera de las condiciones atmosféricas y de humedad
del terreno aunque, con caracter general, se recomienda la ejecucion de, al menos, dos riegos
semanales durante la época comprendida entre los meses de junio y septiembre, ambos inclusive,
siempre que las condiciones de sequedad del terreno asi lo aconsejen.

- Para minimizar la emision de particulas en suspension, siempre que la Direccién de Obra lo
estime oportuno, se realizaran riegos periodicos de las zonas denudadas. La frecuencia de estos
riegos variara en funcion de la climatologia y de la intensidad de la actividad de obra, y deberan
aumentarse en la estacién mas célida y seca, o en dias de fuerte viento.

- Si para la ejecucién de las obras se necesitan instalaciones auxiliares de obra, se procurara su
ubicacion lo mas lejano posible de las areas edificadas, a fin de ocasionar las menores molestias a
los habitantes y/o trabajadores del lugar por ruidos, vibraciones u olores.
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12.- Control del trafico

- Durante la fase de obras se llevara un control del trafico con objeto de minimizar molestias y
riesgos adicionales por el incremento del mismo.

Para ello se controlara la velocidad y la cantidad de los vehiculos que transiten en el ambito de la
obra, sobre todo en dias secos y con mucho viento. Este control se extendera a las zonas
colindantes al ambito de actuacion.

- El trafico de maquinaria pesada que se produzca en la fase de construccion y los viales asociados,
ha de planificarse utilizando aquellas rutas que resulten menos molestas para las los habitantes del
entorno.

- Los proyectos deberan incluir la restitucion de las condiciones de circulacion peatonal en el entorno
atravesado, mediante pasos superiores e inferiores u otros. Asimismo, se incluira la reposicion de
todos los servicios afectados. Se determinara del igual modo las formas de aviso a la poblacion
proxima a las futuras propuestas de los futuros desvios, cortes de servicios, etc., y se tomaran en
cuenta todas cuantas otras medidas preserven la intimidad de las viviendas y residentes mas
desfavorecidos por las mismas.

- Se senalizaran las areas exteriores de las zonas de excavacion, y de las instalaciones auxiliares
de las obras con objeto de que la maquinaria pesada circule y trabaje dentro de los limites de las
obras.

13.- Proteccién del medio natural y minimizacién de riesgos:
A) Elementos geolégicos y geomorfoldgicos y procesos geofisicos

- Se tomaran medidas para preservar la estabilidad de los taludes y evitar fendmenos de
inestabilidad de masas, ya sea mediante la descarga de los taludes inestables, la disminucion de
las pendientes, los refuerzos a pié de talud, el adecuado drenaje de los perimetros o
combinaciones de dichas medidas.

- Se tomaran medidas para evitar la erosion del terreno excavado mediante una o varias de estas
soluciones: la disminucion de las pendientes del talud para con ello reducir la velocidad de las aguas
de escorrentia y favorecer la infiltracion, drenajes de mejora de infiltracién capaces de evitar la
acumulacion de agua, aportes de materia organica que favorezcan la estructura del suelo,
intercepcion de aguas mediante canalizaciones, previas a la invasion sobre el talud y revegetacion
por hidrosiembra y/o estaquillado en pendientes superiores al 25%.

- Para disminuir en la medida de lo posible los procesos erosivos, es aconsejable la limitacion del
tiempo transcurrido entre el desbroce de la superficie de terreno y la restitucion de este, asi como la
puesta en practica de las medidas correctoras propuestas a medida que se desarrolla la obra. Unido
a esto, seria necesario adecuar la realizacion de las obras, en la medida de lo posible, en los
periodos bioclimatolégicos favorables.

B) Vegetacion

El desbroce y tala sera el estrictamente sefialado por los limites de la explotacién, no retirandose
mayor cantidad fuera de estos limites. Ello queda definido por el replanteo de la zona de explotacion
previa al comienzo de los trabajos, respetandose los limites y zonas de proteccién definidas.

C) Paisaje
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Es aconsejable la ejecucion de pantallas visuales desde el mismo comienzo de la construccién. Al
realizar una pantalla vegetal con ejemplares vegetales de diferente porte se consigue una mayor
cubierta vegetal en altura, que cumple importantes funciones tales como:

Control de la erosién
Integracioén paisajistica
Barrera visual

Barrera acustica

Barrera para las particulas

14.- Campana de limpieza al finalizar la obra:

Al finalizar las obras se realizara una campafa garantizando que se retiran todos los materiales
sobrantes y los residuos generados durante las obras, gestionando estos ultimos de acuerdo con
la legislacion vigente.

Articulo 2.6.5. Medidas de seguimiento ambiental del desarrollo

1.- Programa de Seguimiento Ambiental

El Programa de Vigilancia Ambiental tiene como objetivos:

1. Verificar la evolucion y alcance de los impactos producidos.

2. Comprobar que los impactos producidos por la obra son los previstos y a su vez detectar
posibles impactos no previstos, para aplicar las medidas correctoras que se estimen precisas.

3. Comprobar la adecuada implantacion y la eficacia de medidas correctoras propuestas y
establecer nuevas medidas en caso de que las medidas propuestas no sean suficientes.

4. Asesorar a la Direccién de Obras en aspectos ambientales del proyecto.

Se han diferenciado los controles segun la fase de ejecucion:

- Fase de control de documentos de desarrollo.

- Fase preoperacional.

- Fase de obras.

1.1.- Fase de control de Documentos de Desarrollo

El Ayuntamiento de Mutriku comprobara que los proyectos de edificacion cumplen con lo dispuesto
por los organismos competentes y contiene toda la documentacion y estudios especificos
necesarios, incluido el estudio de gestion de residuos y materiales de construcciéon y demolicion.
Se comprobara también que los proyectos contemplan las medidas de aislamiento acustico
necesarios para asegurar los objetivos de calidad acustica en el interior de las viviendas y el
cumplimiento del CTEDB-HR.

1.2.- Fase preoperacional

La Direccion de Obra debera garantizar la remision al Ayuntamiento de Mutriku de las
correspondientes notificaciones de comienzo de las obras y la obtencién de autorizaciones.

1.3.- Fase de obras

La responsabilidad de la ejecucion de los controles previstos en la fase de obras recaera sobre la
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Direccion de Obra y sera, asimismo, la responsable de la redaccion de los pertinentes informes.

e Control del Plan de obra: antes del inicio de las obras se comprobard que se ha
redactado el plan de obras.
Indicador: plan de obras redactado.

e Control del manual de buenas practicas: antes del inicio de las obras se debera presentar
el manual de buenas practicas para su utilizacion por el personal de obra.
Indicador: conocimiento y aplicacion de las buenas practicas por el personal.

o Control del érea de afeccién: se asegurara que se respeta el area estrictamente necesaria
para la ejecucién de las obras, delimitado al inicio de las obras.
Indicador: realizacion de los trabajos y ubicacién de las instalaciones y materiales de obra
dentro de la zona balizada.

e Control de la ubicacion y funcionamiento de las instalaciones auxiliares de obra: al inicio
de las obras se controlard la ubicacion de las instalaciones auxiliares que deberan
situarse dentro de los limites de los ambitos de actuacién. Se garantizara que las labores
de mantenimiento se llevan a cabo en zonas impermeabilizadas.

Indicador: instalaciones auxiliares ubicadas en zonas impermeables.

e Control de medidas para preservar la calidad de los suelos y aguas: Al inicio de las obras
se comprobara que se dispone de materiales absorbentes para su utilizacién en caso de
vertido accidental.

En caso de que se consideren necesarias, antes del inicio de los trabajos de hormigén, se
comprobara que se dispone de pozas recubiertas con geotextil para recoger, Unicamente,
el agua procedente del lavado de mangueras, no estando permitido el lavado de cubas.
Durantelos trabajos, se comprobara la funcionalidad y utilizaciéon de estas pozas y que los
restos dehormigén acumulados se retiran y gestionan adecuadamente cuando éstas se
encuentrencolmatadas.

Indicadores: disponibilidad de materiales absorbentes en la obra, ejecucion y uso de las
pozas de lavado de hormigon, gestién de restos de hormigdn procedentes de las pozas y
ausencia de restos de hormigén en el entorno.

e Control de la gestion de residuos: se comprobara al inicio de las obras que se encuentra
edactado el correspondiente Plan de Gestion de Residuos, que contemplara el manejo de
residuos tanto urbanos y asimilables a urbanos, como peligrosos y su posterior
cumplimiento en las obras.

Se asegurara que el acopio de residuos se realiza en zonas habilitadas para ello con
cubetos de retencion y materiales absorbentes para posibles vertidos.

Indicadores: cumplimiento del Plan de Gestion de Residuos, documentos acreditativos de
la gestion de los residuos (documentos de aceptacion y documentos de control y
seguimiento).

o Control de la gestion de tierras y sobrantes de excavacion: la gestion de sobrantes debera

realizarse en rellenos y/o vertederos autorizados y cumplir con lo establecido en la
legislacion vigente. En su caso, la tierra vegetal procedente de zonas con presencia de
especies vegetales invasoras, contaminadas con propagulos, sera tratada de forma
separativa en las operaciones de gestion.
Indicador: Utilizacion de depdsitos de tierras autorizados. Presentacion de los
documentos acreditativos de la gestion adecuada de las tierras en caso de excedente. En
su caso, tierra vegetal procedente de zonas con presencia de especies vegetales
invasoras tratada de forma separativa.

e Control del ruido: Al inicio de las obras se comprobara que la maquinaria se ajusta a las
prescripciones establecidas en la legislacién vigente referente a emisiones sonoras de
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magquinaria de uso al aire libre, y en particular, cuando les sea de aplicacion, a lo
establecido en el “Real Decreto 212/2002, de 22 de febrero por el que se regulan las
emisiones sonoras en el entorno debidas a determinadas maquinas de uso al aire libre”.
Durante las obras, se comprobara que se respeta un horario de trabajo diurno (de 8:00 h
a 20:00 h).

Indicador: maquinaria que cumple las prescripciones establecidas en la legislacién
vigente, cumplimiento del horario.

e Control de la calidad del aire: se garantizara que se realizan los riegos de las zonas de
transito de la maquinaria siempre que asi lo decida la Direccién de obra con objeto de
minimizar la emisiéon de particulas en suspension. En todo caso, la frecuencia de estos
riegos variara en funcion de la climatologia y de la intensidad de la actividad de obra, y
deberan aumentarse en la estacién mas calida y seca, o en dias de fuerte viento.
Indicador: ausencia de polvo persistente.

e Control de la ejecucion de campafia de limpieza al finalizar la obra: antes de la recepcion
de la obra se debera inspeccionar toda la zona de obras y su entorno, controlando la
existencia de basuras o residuos, restos de material constructivo, o cualquier otro resto de
la fase de obras.

Indicador: ausencia de residuos en la zona de obras y/o su entorno.

1.4.- Fase de explotacion:

e Control del aislamiento acustico de las viviendas: en el DB HR las exigencias de
aislamiento acustico se establecen mediante indices que expresan el aislamiento acustico
en el edificio terminado y pueden comprobarse mediante un ensayo de aislamiento
acustico normalizado.

Indicador: cumplimiento de los indices de aislamiento acustico.

Articulo 2.6.6. Medidas para reducir las afecciones sobre la movilidad-sostenibilidad.

El proyecto de urbanizacion deberan fomentar las condiciones para impulsar unas pautas de
movilidad mas sostenibles, proponiendo para ello caminos o aceras peatonales.

Los proyectos de urbanizacion deberan cumplir con las disposiciones establecidas en la Ley
20/1997, de 4 de diciembre, para la Promocion de la Accesibilidad, y en el Decreto 68/2000, de 11
de abril, por el que se aprueban las normas técnicas sobre condiciones de accesibilidad de los
entornos urbanos, espacios publicos, edificaciones y sistemas de informacién y comunicacion.

Articulo 2.6.7. Medidas correctoras en los proyectos de urbanizacion.
En la redaccion del proyecto de urbanizacion se tendra en cuenta lo siguiente:

e Se prevera el empleo de materiales y productos con distintivo de garantia de calidad
y certificaciones medioambientales. A poder ser se utilizaran materiales de larga
duracion, reutilizables y reciclables.

e Tanto en los espacios publicos de los ambitos propuestos como en los espacios
comunes de las nuevas edificaciones se utilizaran sistemas de iluminacion que
cumplan con lo establecido en el RD 1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se
aprueba el Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de alumbrado
exterior y sus Instrucciones técnicas complementarias EA-01 a EA-07.

e En la urbanizacién de los diferentes ambitos se procurara limitar las areas
pavimentadas no permeables, de forma que se tienda a mantener la capacidad de
filtrado natural del terreno.
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En los espacios peatonales y de accesos rodados se planteard la utilizacion de
materiales permeables a la lluvia; areas de estacionamiento verdes, losetas
ajardinadas, y se empleara pavimento drenante de elevada capacidad de absorcién
del ruido.

Se respetaran e integraran las manchas de vegetacion de mayor interés (vegetacion
autoctona y vegetacion de ribera).

El proyecto de urbanizacion prevera la instalacién de una parada de autobus que
facilite la integracion del transporte publico en la zona.

Se dispondran aparcamiento de bicicletas en los espacios publicos a razén de una
plaza por cada 25 viviendas.

Articulo 2.6.8. Medidas correctoras en los proyectos de edificacion y rehabilitacion.

En lo que se refiere a los proyectos de edificacion y rehabilitacion se tendra en cuenta lo siguiente:

Se procurara que los materiales constructivos a utilizar en las edificaciones tengan un
grado alto de aislamiento térmico y sean lo mas duraderos y lo menos contaminantes
posibles.

De acuerdo al articulo 15 del Cédigo Teécnico de Edificacién, aprobado por RD
314/2006 de 17 de marzo, se estableceran captadores solares y acumuladores para
el suministro de agua caliente sanitario y/o calefaccion,

Se plantearan redes separativas, una para aguas residuales y otra para aguas
pluviales. Se estudiara también la posibilidad de separar las aguas del interior de la
propia vivienda en funcion de su calidad: aguas negras (retretes) y aguas grises
(bafio, fregadera y colada).

Se debera de obtener el Certificado de Eficiencia Energética del Edificio, segun el
procedimiento basico establecido por el RD 47/2007, de 19 de enero.

Se prevera el empleo de materiales y productos con distintivo de garantia de calidad
y certificaciones medioambientales. A poder ser se utilizaran materiales de larga
duracion, reutilizables y reciclables.
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APLICABLES A LAS PARCELAS EN EL AMBITO DE MOTRIC

PARCELA AR.9-a3.1

SUPEREFICIE:

CALIFICACION PORMENORIZADA:

CONDICIONES DE EDIFICACION:

*

Edificabilidad:
- Uso residencial

- Uso equipamiento comunitario
- Uso garaje, trastero, instalaciones (bajo rasante)

Numero de viviendas

Numero de plazas de garaje

Regulacion de la forma de las construcciones:

- Condiciones generales:

- “Ocupacion”:

685 m?

a.3. Parcelas residenciales en bloque
abierto.
(Uso caracteristico: Residencial)

2.238 m?(t), incluidos portales y anejos
en plantas bajas.

804 m3(t)

1.370 m?(t)

Se prevén un total de 19 viviendas, si
bien dicho numero de viviendas podra
elevarse hasta 22 unidades, dando en
todo caso cumplimiento a lo dispuesto en
el articulo 65 de las ordenanzas de las
Normas Subsidiarias.

Se prevén un total de 34 plazas de
garaje.

El presente plan define como alineacién
maxima bajo rasante la delimitacién de la
parcela.

En cuanto a la alineacién sobre rasante,
se define un bloque de unas
dimensiones de 33 m de longitud y 14 m
de fondo en las plantas altas, mientras
que la planta atico se retranquea 2
metros en las fachadas longitudinales,
dando como resultado un una planta de
alineaciones maximas de 33 metros de
longitud y 10 m de fondo.

Sobre rasante: 462 m?(t) de uso de
equipamiento comunitario y residencial
de acceso a portales.

Bajo rasante: 685 m3(t).
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- “Perfil de edificacion”:

- Altura de edificacion:

CONDICIONES DE USO:

*

Condiciones generales:

*

Condiciones particulares:

CONDICIONES DE EJECUCION:

El perfil de la edificacién construida en la
parcela a.3.1, sera de dos plantas de
s6tano destinadas a garajes y usos
complementarios del uso residencial, una
planta baja y otra planta baja+1
destinadas a usos de equipamiento
comunitario y portales y 4 plantas altas,
mas atico, retranqueado al menos 2
metro de las fachadas longitudinales. Se
autoriza expresamente el uso de
vivienda independiente, no ligada a la
inmediatamente inferior en estos aticos.

La altura de la edificaciéon construida en
la parcela a.3.1 sera la definida en las
fichas del presente plan.

Las condiciones de uso y dominio se
ajustaran a las  determinaciones
generales  establecidas para las
“parcelas de uso residencial’, en las
Normas Subsidiarias de Mutriku.

No se establecen a excepcion de la ya
mencionada del uso independiente del
atico como vivienda y de las dos plantas
bajas destinadas a uso dotacional.

* A los efectos de la posible subdivision de la “parcela”, se estara a lo dispuesto en el

articulo “1.2.10.” del presente documento.
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PARCELA AR.9-a3.2

SUPERFICIE:

CALIFICACION PORMENORIZADA:

CONDICIONES DE EDIFICACION:

*

Edificabilidad:

- Uso residencial

366 m?

a.3. Parcelas residenciales en bloque
abierto.
(Uso caracteristico: Residencial de VPO)

1.744 m?(t) incluidos portales y
anejos en plantas bajas.

- Uso garaje, trastero, instalaciones (bajo rasante) 732 m3(t)

Numero de viviendas

Numero de plazas de garaje

Regulacion de la forma de las construcciones:

- Condiciones generales:

- “Ocupacioén”:

- “Perfil de edificacion”:

Se prevén un total de 18 viviendas, si
bien dicho numero de viviendas podra
elevarse hasta 21 unidades, dando en
todo caso cumplimiento a lo dispuesto en
el articulo 65 de las ordenanzas de las
Normas Subsidiarias.

Se prevén un total de 25 plazas de
garaje.

El presente plan define como alineacion
maxima bajo rasante la delimitacion de la
parcela.

En cuanto a la alineacion sobre rasante,
se define un bloque de unas
dimensiones de 21,50 m de longitud y 17
m de fondo en las plantas altas, mientras
que la planta atico se retranquea 2
metros en las fachadas longitudinales,
dando como resultado un una planta de
alineaciones maximas de 21,50 metros
de longitud y 13 m de fondo.

366 m3(t) Sobre rasante de uso de
equipamiento comunitario y residencial
de acceso a portales.

366 m3(t) Bajo rasante, con la
salvedad de realineaciones indicada en
el punto anterior

El perfil de la edificaciéon construida en la
parcela a.3.2, sera de dos plantas de
s6tano destinadas a garajes y usos
complementarios del uso residencial, una
planta baja y 4 plantas altas, mas atico,
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- Altura de edificacion:

CONDICIONES DE USO:

*  Condiciones generales:

*  Condiciones particulares:

CONDICIONES DE EJECUCION:

retranqueado al menos 2 metro de las
fachadas longitudinales, destinados a
usos residenciales. Se  autoriza
expresamente el uso de vivienda
independiente, no ligada a Ia
inmediatamente inferior en estos aticos.

La altura de la edificacién construida en
la parcela a.3.2 sera la definida en las
fichas del presente plan.

Las condiciones de uso y dominio se
ajustaran a las  determinaciones
generales  establecidas para las
“parcelas de uso residencial’, en las
Normas Subsidiarias de Mutriku.

No se establecen a excepcion de la ya
mencionada del uso independiente del
atico como vivienda.

*  Alos efectos de la posible subdivision de la “parcela”, se estara a lo dispuesto en el

articulo “1.2.10.” del presente documento.
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PARCELA AR.9-a3.3

SUPERFICIE:

CALIFICACION PORMENORIZADA:

CONDICIONES DE EDIFICACION:

*

Edificabilidad:

- Uso residencial

471 m?

a.3. Parcelas residenciales en bloque
abierto.

(Uso caracteristico: Residencial de
Vivienda tasada)

1.744 m?(t) incluidos portales y
anejos en plantas bajas.

- Uso garaje, trastero, instalaciones (bajo rasante) 942 m3(t)

Numero de viviendas

Numero de plazas de garaje

Regulacion de la forma de las construcciones:

- Condiciones generales:

- “Ocupacioén”:

- “Perfil de edificacion”:

Se prevén un total de 18 viviendas, si
bien dicho numero de viviendas podra
elevarse hasta 21 unidades, dando en
todo caso cumplimiento a lo dispuesto en
el articulo 65 de las ordenanzas de las
Normas Subsidiarias.

Se prevén un total de 25 plazas de
garaje.

El presente plan define como alineacion
maximas bajo rasante la delimitacion de
la parcela.

En cuanto a la alineacion sobre rasante,
se define un bloque de unas
dimensiones de 21,50 m de longitud y 17
m de fondo en las plantas altas, mientras
que la planta atico se retranquea 2
metros en las fachadas longitudinales,
dando como resultado un una planta de
alineaciones maximas de 21,50 metros
de longitud y 13 m de fondo.

366 m3(t) Sobre rasante de uso de
equipamiento comunitario y residencial
de acceso a portales.

471 m3(t) Bajo rasante, con |la
salvedad de realineaciones indicada en
el punto anterior

El perfil de la edificaciéon construida en la
parcela a.3.2, sera de dos plantas de
s6tano destinadas a garajes y usos
complementarios del uso residencial, una
planta baja y 4 plantas altas, mas atico,
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- Altura de edificacion:

CONDICIONES DE USO:

*  Condiciones generales:

*  Condiciones particulares:

CONDICIONES DE EJECUCION:

retranqueado al menos 2 metro de las
fachadas longitudinales, destinados a
usos residenciales. Se  autoriza
expresamente el uso de vivienda
independiente, no ligada a Ia
inmediatamente inferior en estos aticos.

La altura de la edificacién construida en
la parcela a.3.3 sera la definida en las
fichas del presente plan.

Las condiciones de uso y dominio se
ajustaran a las  determinaciones
generales  establecidas para las
“parcelas de uso residencial’, en las
Normas Subsidiarias de Mutriku.

No se establecen a excepcion de la ya
mencionada del uso independiente del
atico como vivienda.

*  Alos efectos de la posible subdivision de la “parcela”, se estara a lo dispuesto en el

articulo “1.2.10.” del presente documento.
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PARCELA AR.9-a3.4

SUPERFICIE:

CALIFICACION PORMENORIZADA:

CONDICIONES DE EDIFICACION:

*  Edificabilidad:

- Uso residencial

- Uso terciario

462 m?

a.3. Parcelas residenciales en bloque
abierto.
(Uso caracteristico: Residencial)

2.178 m3(t) incluidos portales y
anejos en plantas bajas.
231 m?(t)

- Uso garaje, trastero, instalaciones (bajo rasante) 693 m3(t)

Numero de viviendas

Numero de plazas de garaje

- Condiciones generales:

- “Ocupacioén”:

- “Perfil de edificacion”:

Regulacion de la forma de las construcciones:

Se prevén un total de 19 viviendas, si
bien dicho numero de viviendas podra
elevarse hasta 22 unidades, dando en
todo caso cumplimiento a lo dispuesto en
el articulo 65 de las ordenanzas de las
Normas Subsidiarias .

Se prevén un total de 33 plazas de
garaje.

El presente plan define como alineacion
maximas bajo rasante la delimitacion de
la parcela.

En cuanto a la alineacion sobre rasante,
se define un bloque de unas
dimensiones de 33 m de longitud y 14 m
de fondo en las plantas altas, mientras
que la planta atico se retranquea 2
metros en las fachadas longitudinales,
dando como resultado un una planta de
alineaciones maximas de 33 metros de
longitud y 10 m de fondo.

462 m?(t) Sobre rasante de uso de
equipamiento comunitario y residencial
de acceso a portales.

462 m3(t) Bajo rasante, con |la
salvedad de realineaciones indicada en
el punto anterior

El perfil de la edificacién construida en la
parcela a.3.4, sera de una planta de
sétano destinada a garajes y usos
complementarios del uso residencial, una
planta de semis6tano destinada a
garajes y usos complementarios del uso
residencial y a uso terciario, y una planta
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- Altura de edificacion:

CONDICIONES DE USO:

*

Condiciones generales:

*

Condiciones particulares:

CONDICIONES DE EJECUCION:

*

articulo “1.2.10.” del presente documento.

baja y 3 plantas altas, mas atico,
retranqueado al menos 2 metros de las
fachadas longitudinales, para usos
residenciales. Se autoriza expresamente
el uso de vivienda independiente, no
ligada a la inmediatamente inferior en
estos aticos.

La altura de la edificacién construida en
la parcela a.3.4 sera la definida en las
fichas del presente plan.

Las condiciones de uso y dominio se
ajustaran a las  determinaciones
generales  establecidas para las
“parcelas de uso residencial’, en las
Normas Subsidiarias de Mutriku.

No se establecen a excepcion de la ya
mencionada del uso independiente del
atico como vivienda.

A los efectos de la posible subdivision de la “parcela”’, se estara a lo dispuesto en el
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PARCELA AR.9-q7.5

SUPERFICIE:

CALIFICACION PORMENORIZADA:

CONDICIONES DE EDIFICACION:

*  Edificabilidad:

Regulacién de la forma de las construcciones:

Condiciones generales:

“Ocupacion”:

“Perfil de edificacion”:

Altura de edificacion:

CONDICIONES DE USO:

*

Condiciones generales:

909 m?

f.1 Espacios libres urbanos sobre rasante
Titularidad publica.(f.1.1)

g.7. Parcela de equipamiento no
determinado bajo rasante

Titularidad publica.

0 m?(t) sobre rasante

909 m*(t) bajo rasante (de caracter
orientativa) para uso de garajes de
titularidad publica

La edificabilidad correspondiente a los
garajes de titularidad publica bajo
rasante se adaptara a la pendiente del
nuevo vial, resultando una edificacion
bajo rasante, incluido su acceso
peatonal.

La construccion de los garajes previstos
en la parcela se ajustaran a las
necesidades derivadas del proyecto
técnico a redactar al efecto por el
promotor del ambito en su caso,
respetando en cualquier caso las
alineaciones maximas determinadas en
el presente plan.

909 m? (de caracter orientativo)

El perfil de la edificacion sera de una
planta bajo rasante.

La altura maxima se regulara segun las
necesidades del proyecto técnico a
redactar, previa valoracion del propio
ayuntamiento.

Las condiciones de uso y dominio se
ajustaran a las  determinaciones
generales establecidas para las parcelas
de equipamiento comunitario, en las
Normas Subsidiarias de Mutriku.
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. Agosto 2022
TITULO TERCERO

NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO PARTICULARES

CONDICIONES DE MANTENIMIENTO Y CONSERVACION:

La ejecucion sera a cargo de la Junta Concertacion / propietarios. La conservacion y mantenimiento
sera a cargo del Ayto., sin perjuicio de las condiciones reguladoras de su posible explotaciéon en
régimen de concesion
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DEL S.R.1 "SAN NIKOLAS-BURUMENDI"

TITULO TERCERO

REFERIDA A UN AMBITO DE SUELO URBANO EN EL BARRIO DE SAN MIKOLLA, AR.9 “MOTRIC” Y A UNA ZONA

Agosto 2022

NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO PARTICULARES

S-nombra

PLANTA BAJA
X E=1/1.000

AR-9 "MOTRIC"
PARCELAS "AR.9-a3.1, AR.9-a3.2, AR.9-a3.3, AR.9-a3.4 y AR.9-g1"

%

2 PLANTAS DE SOTANG

PLANTA SEMISOTAMNO

PLANTA SOTANO - SEMISOTANO
E=1/1.000

2 i Limie de parcela
Alineacién de sitanos
(Maxima)

ABneacion obEgatoria
Alineacion maxima

Vivienda

- Terraza descubieria

Usos terciarios/ dotacional

Garaje y usos auxdiares

Garaje plblico

HNo edificable sobre rasante

E dificable bajo rasants

S Rasante perimeiral de medidgdn
de la alura de edificadién

PLANTAS SOTANO
E=1/1.000

CONDICIONES DE EDIFICACION,
DOMINIO Y USO
PLANTAS SOTANO Y BAJA
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TITULO TERCERO

NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO PARTICULARES

Agosto 2022

AR-9 "MOTRIC™
PARCELAS "AR.9-a3.1, AR.9-a3.2, AR.9-a3.3, AR.9-a3.4 y AR.9-g1"

PLANTA DE ATICO
E=1/1.000

Ayt PLANTA TIPO
E=1/1.000

i
i
i
i
i
i

IRCEERREEN

Limite de parcela

Alineacidn de sitanos

{Maxima)

Alneaciin oblgatoria

Alineaciin maxima

Vivienda

Terraza descubierta

Usos terciarios / dotadional

Garaje y usos auxiiares

Garaje piblco

Ho ediicable sobre rasante

E dificable bajo rasante

Rasante perimetral de medicidn

de la altura de edificadidn

CONDICIONES DE EDIFICACION,

DOMINIO Y USO
PLANTAS ALTAS
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) TITULO TERCERO
NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO PARTICULARES

Agosto 2022

2.00 2.00

f—110.00 ——

AR-9 "MOTRIC"
PARCELAS "AR.9-a3.1, AR.9-23.2,
—_— AR.9-a3.3, AR.9-a3.4 y AR9gi"

PARCELA AR.9-a3.1

~-.-
I

I

I

i

i

o

Limie de parcela

IRCENRREND

19.60

Alneacidn de stanos
(Maxima)

Alineacion oblgatoria

Alneacién maxima

\ivienda
SECCION A-A E=1/500

PARCELA AR.9-a3.2

Terraza descubieria

Usos terciarios / dota donal

Garaje vy usos auxdiares

Garaje pablico

Mo edificable sobre rasante

E dificable bajo rasante

SECCION B-B E=1/500
PARCELA AR.9-a3.1 2.00 2.00
p——13.00 ——

Rasante perimeiral de medicion
de ks altura de edificaddn

SECCION C-C E=1/500
PARCELA AR.9-a3.4 PARCELA AR.9-g1
200 2.00

1000 —}

CONDICIONES DE EDIFICACION,
DOMINIO Y USO
SECCION D-D E=1/500 SECCIONES
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NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO PARTICULARES

Agosto 2022

PARCELA AR.9-e.1.3.1

SUPEREFICIE:

CALIFICACION PORMENORIZADA:

CONDICIONES DE EDIFICACION:

e Edificabilidad:

CONDICIONES DE USO:

. Uso caracteristico:

o  Condiciones generales:

2.876 m?

e.1.3 Sistema de comunicaciones
Vias urbanas. Zona de trafico rodado y

aparcamiento.

Titularidad publica

0 m(t)
0 m(t)

Vial rodado y aparcamiento.

(Sobre rasante)
(Bajo rasante)

Las condiciones de uso se ajustaran a las determinaciones
generales establecidas en las Normas Subsidiarias de

Mutriku.
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NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO PARTICULARES

PARCELA AR.9-e.1.3.2

SUPERFICIE:

CALIFICACION PORMENORIZADA:

CONDICIONES DE EDIFICACION:

e Edificabilidad:

CONDICIONES DE USO:

. Uso caracteristico:

¢ Condiciones generales:

1.115 m?

e.1.3 Sistema de comunicaciones.
Aceras peatonales.
Titularidad publica

0 m3(t) (Sobre rasante)
0 m?(t) (Bajo rasante)

Aceras peatonales.

Las condiciones de uso se ajustaran a las determinaciones
generales establecidas en las Normas Subsidiarias de
Mutriku.

Las condiciones de uso de las aceras se ajustaran a las
determinaciones generales establecidas en las NNSS de
Mutriku. Se admitiran en esta parcela usos referentes a
marquesinas de paradas de autobuses, infraestructuras,
veladores, terrazas, etc
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PARCELA AR.9-.1.2

SUPEREFICIE:

CALIFICACION PORMENORIZADA:

CONDICIONES DE EDIFICACION:

e Edificabilidad:

CONDICIONES DE USO:

. Uso caracteristico:

e  Condiciones generales:

325 m?
f.1 Espacios libres urbanos. Zonas
verdes y zonas peatonales

pavimentadas.
Titularidad publica

0 m2(t)
0 m2(t)

(Sobre rasante)
(Bajo rasante)

Espacios libres y zonas verdes y zonas peatonales
pavimentadas.

Las condiciones de uso se ajustaran a las determinaciones
generales establecidas para las parcelas de Espacios
Libres, en las Normas Generales del Normas Subsidiarias
de Mutriku, asi como a las Normas urbanisticas Generales
del presente Plan.

Se admitiran en esta parcela usos referentes a
marquesinas de paradas de autobuses, infraestructuras,
veladores, terrazas, etc

CONDICIONES DE MANTENIMIENTO Y CONSERVACION:

La conservacion y mantenimiento de la parcela correra a cargo del Ayuntamiento.
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PARCELA AR.9-.1.3

SUPEREFICIE:

CALIFICACION PORMENORIZADA:

CONDICIONES DE EDIFICACION:

o Edificabilidad:

CONDICIONES DE USO:

. Uso caracteristico:

e  Condiciones generales:

235 m?
f.1 Espacios libres urbanos. Zonas
verdes y zonas peatonales

pavimentadas.
Titularidad publica

0 m2(t)
0 m2(t)

(Sobre rasante)
(Bajo rasante)

Espacios libres y zonas verdes y zonas peatonales
pavimentadas.

Las condiciones de uso se ajustaran a las determinaciones
generales establecidas para las parcelas de Espacios
Libres, en las Normas Generales del Normas Subsidiarias
de Mutriku, asi como a las Normas urbanisticas Generales
del presente Plan.

Se admitiran en esta parcela usos referentes a
marquesinas de paradas de autobuses, infraestructuras,
veladores, terrazas, etc

CONDICIONES DE MANTENIMIENTO Y CONSERVACION:

La conservaciéon y mantenimiento de la parcela correra a cargo del Ayuntamiento.
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NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO PARTICULARES

PARCELA AR.9-f.1.4

SUPERFICIE:

CALIFICACION PORMENORIZADA:

CONDICIONES DE EDIFICACION:

o Edificabilidad:

CONDICIONES DE USO:

. Uso caracteristico:

¢ Condiciones generales:

298 m?
f.1 Espacios libres urbanos. Zonas
verdes y zonas peatonales

pavimentadas.
Titularidad publica

0 m2(t)
0 m2(t)

(Sobre rasante)
(Bajo rasante)

Espacios libres y zonas verdes y zonas peatonales
pavimentadas.

Las condiciones de uso se ajustaran a las determinaciones
generales establecidas para las parcelas de Espacios
Libres, en las Normas Generales del Normas Subsidiarias
de Mutriku, asi como a las Normas urbanisticas Generales
del presente Plan.

Se admitiran en esta parcela usos referentes a
marquesinas de paradas de autobuses, infraestructuras,
veladores, terrazas, etc

CONDICIONES DE MANTENIMIENTO Y CONSERVACION:

La conservacion y mantenimiento de la parcela correra a cargo del Ayuntamiento.
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NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO PARTICULARES

PARCELA AR.9-f.1.5

SUPEREFICIE: 1.581 m?
CALIFICACION PORMENORIZADA: f.1 Espacios libres urbanos. Zonas
verdes y zonas peatonales

pavimentadas.
Titularidad publica

CONDICIONES DE EDIFICACION:

o Edificabilidad: 0 m3(t) (Sobre rasante)
0 m3(t) (Bajo rasante)

CONDICIONES DE USO:

e  Uso caracteristico: Espacios libres y zonas verdes y zonas peatonales
pavimentadas.

¢  Condiciones generales: Las condiciones de uso se ajustaran a las determinaciones
generales establecidas para las parcelas de Espacios
Libres, en las Normas Generales del Normas Subsidiarias
de Mutriku, asi como a las Normas urbanisticas Generales
del presente Plan.

Se admitiran en esta parcela usos referentes a

marquesinas de paradas de autobuses, infraestructuras,
veladores, terrazas, etc

CONDICIONES DE MANTENIMIENTO Y CONSERVACION:

La conservacion y mantenimiento de la parcela correra a cargo del Ayuntamiento

Donostia-San Sebastian, agosto de 2022

P
= [eul™
Pedro Izaskun y Miguel A. lIrazabalbeitia Jon Orue-Etxebarria
Arquitectos Abogado

SOROA ARQUITECTOS S.L.P
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ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERO
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ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA

DOCUMENTO I.
ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERO
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ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA

1. OBJETO DEL ESTUDIO

El presente estudio sobre la viabilidad econdémico-financiera responde al documento previsto en el
articulo 62.1.f) de la vigente Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco.

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

En cualquier caso, y complementariamente a cuanto se expone a continuacion, se ha de tener en
cuenta que, en lo referente al conjunto de cuestiones afectadas por las previsiones de los proyectos
urbanisticos a promover en desarrollo del presente documento (PAU, proyecto de urbanizacion,
proyecto de reparcelacion, etc.), debera estarse a lo que se determine en ellos.

El método utilizado para analizar la viabilidad econémica del &mbito, basado en el residual estatico,
es el que propone el Real Decreto 1492/2011 por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones
de la Ley de Suelo, bajo la férmula:

“VS = (VVIK)-vVC”

Siendo:

VS = Valor del suelo apropiable urbanizado

VV = Valor de venta de los aprovechamientos urbanisticos apropiables

K = Coeficiente que pondera los gastos y el beneficio empresarial de la promocién

VC = Valor de la construccion de los aprovechamientos urbanisticos apropiables

2. PREVISION DE INGRESOS DE LA PROMOCION

Para las viviendas de venta libre, se parte de una vivienda tipo con las siguientes caracteristicas:

- Superficie construida: 117 m?(t)
- Superficie util: 90 m?(u)

Se parte de un valor en venta de mercado (obtenido de la media de promociones similares a la que
nos ocupa) de 2.750 €/m3(1), (2.115 €/m?(t)) lo cual supone para una vivienda de 90 m2() (117 m?(t))
un precio de venta medio por unidad de 247.500 €.

El total del valor de venta de viviendas libres (38 unidades) se estima en 9.405.000 euros.

Para los garajes de venta libre, sobre la base de disponer de 67 plazas bajo rasante, y sobre un
valor en venta de 18.000 €/unidad, se estima un valor total de 1.206.000 euros.

Para las viviendas en régimen de VPO, se parte de la Orden de 30 de junio de 2022, del Consejero
de Planificacién 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
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Segun dicha orden, el precio del m? util de vivienda de proteccion oficial es de 1.552,19 €/m?(u),
mientras que siendo un modulo de la vivienda tasada adecuada para un municipio como Mutriku del
1,5, el precio de venta de la vivienda tasada asciende a 2.328,29 €/m?(u).

En cuanto a las superficies construidas de las viviendas protegidas, el Plan establece una
edificabilidad de 1.744 m?(t) para la vivienda VPO y 1.744 m?(t) para la vivienda tasada, con un
numero de viviendas previsto de 18 unidades para cada uno de los usos descritos.

De ello se deduce que la superficie media de techo por vivienda es de 96,88 m?(t)/viv., equivalente a
74,52 m?(U)/viv., arrojando asi un valor medio por unidad de vivienda de VPO de 132.898,51 euros y
de 199.347,76 euros/viv para la vivienda tasada con modulo 1,5.

De esta manera, los ingresos estimados para las VPO ascenderian a 2.392.173,18 euros, mientras
que los de las tasadas asciende a 3.588.259,68 euros.

Los garajes de VPO, en la prevision de 25 plazas a razon de 12.000 €, el valor en venta de los
mismos ascenderia a 300.000 euros.

Para los garajes vinculados a régimen tasado, en la previsién de 25 plazas a razén de 14.000
euros, se estima un valor total de 350.000 euros.

Por ltimo, el aprovechamiento terciario, cifrado en 231 m?(t) equivalente a 210 m?(t), sobre un valor
en venta de 900€/m?(0), representaria un valor total de 189.000 euros.

De esta manera, el valor total de la promocion estimado sumaria 16.753.988 euros.

Unidades Edificabilidad Valor total
Vivienda libre 38 4.416 9.405.000
Vivienda Tasada 18 1.744 3.588.259
Vivienda VPO 18 1.744 2.392.173
Garajes libres 67 3.737 1.206.000
Garajes tasados 25 942 350.000
Garajes VPO 25 732 300.000
Uso terciario 231 189.000
TOTAL 17.430.432

3. F,’REVISI(')N DE COSTES Y GASTOS VINCULADOS AL DESARROLLO URBANISTICO DEL
AMBITO

A los efectos de una aproximacion inicial de los costes de ejecucion del area de MOTRIC vy sin
perjuicio de cuanto se precise en el correspondiente Programa de Actuacién Urbanizadora, se
avanzan las siguientes estimaciones, referidas al conjunto del ambito de la unidad de ejecucion
U.E.9.

3.1 APROXIMACION AL COSTE DE LA URBANIZACION CORRESPONDIENTE A SU
EJECUCION

Dadas las caracteristicas topograficas y geotécnicas del territorio y considerada la ordenacién
proyectada, se estima el coste total de la urbanizacién general, referida a los suelos de urbanizacion y
cesion.
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Esta cantidad resulta del desglose aproximativo que a continuacion se describe y que sera objeto de
una mayor precision, primero en el Programa de Actuacion Urbanizadora y, en segunda instancia, en
el proyecto de urbanizacion.

OBRAS DE URBANIZACION. COSTES DE EJECUCION MATERIAL

Aceras 213.900 euros
Viales 634.050 euros
Zonas verdes y revegetacion de taludes 342.720 euros
TOTAL 1.190.670 euros

Beneficio industrial y gastos generales (19%)

TOTAL CONTRATA 1.416.897 euros

De este modo los gastos de urbanizacién repercutibles a la promocién de la unidad de ejecucion 9 del
AR.9 Motric, serian de 1.416.897 euros.

3.2 APROXIMACION A LOS GASTOS DE URBANIZACION CORRESPONDIENTES A
INDEMNIZACIONES, REALOJOS Y TRASLADOS

3.21 Indemnizacién por edificaciones

El coste estimado de las indemnizaciones por edificaciones existentes afectas a derribo ascenderia a

25.000 euros, provenientes de la borda situada al norte del ambito.

3.3 APROXIMACION AL COSTE DE CONSTRUCCION

En lo referente a coste de construccion, se parte de un médulo de ejecucion material de 850 €/m?3(t)

para la vivienda libre, un modulo de 800 €/m?(t) para las viviendas tasadas y 750 €/m?(t) para las de

VPO, un médulo de 350€/m?(t) para los garajes libres y un modulo de 350 €/m?(t) para los garajes

sujetos a proteccion publica (VPO y tasados) y un modulo 450€/m?(t) para el terciario.

Sobre los referidos médulos se obtiene el coste de contrata y otros costes directos e indirectos
(licencias, tasas, honorarios, ...), de manera que el coste total queda reflejado en el siguiente cuadro:

Coste unitario Edificabilidad Valor total
vivienda VL 1.083,14 4.416 4,783.137
vivienda VPO 899,64 1.744 1.569.972
Vivienda tasada 981.75 1.744 1.712.172
Terciario 403.41 231 93.187
garaje VL 339.15 2.063 699.666
garaje VPO 287.98 732 210.801
Garaje tasado 287.98 942 271.277
TOTAL 9.339.214

De esta manera, el coste de construccion total se estima en 9.339.214 euros.

3.4 APROXIMACION AL COSTO DE HONORARIOS TOTALES
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La gestion y desarrollo del ambito comprende una serie de gastos derivados de honorarios
profesionales, que los conforman la presente modificacion de las Normas Subsidiarias, el PAU, el
Proyecto de Urbanizacion, el proyecto de reparcelacion y los proyectos de ejecucion
correspondientes.

El montante de todos esos concentos asciende a la cantidad aproximada de 640.000 euros.

3.5 APROXIMACION A LOS GASTOS NECESARIOS PARA LA PROMOCION

La estimacién de aquellos gastos inherentes a la promocion, tales como tasas e impuestos no
recuperables, gastos de administracion, financieros, comercializacién y, en general, todos los
vinculados con el negocio promocional, cifrados porcentualmente en el 7,85% de la suma del coste
de construccion y del valor de la urbanizacién, arroja un importe de 844.354 euros.

4 RESULTADO ESTIMADO DE LA INTERVENCION

El costo del desarrollo integral del ambito, consideradas las estimaciones que preceden asciende a la
cantidad total de 11.625.465 euros, cantidad esta inferior a las ventas previstas en el ambito, que
ascienden a 16.753.988 euros.

Por lo tanto, el margen establecido entre las ventas previstas en el ambito y los costos directos
estimados y que se calculan en 5.100.000 euros aproximadamente, incluyen los conceptos de valor
del suelo, 15% de la edificabilidad ponderada libre de cargas y el beneficio de la promocion.

Considerando que los valores medios obtenidos en los apartados anteriores, tanto respecto de la
repercusion de los costes totales estimados como de los valores en venta del producto resultante se
han estimado razonables con respecto a los que pueden asociarse una intervencidon como la
propuesta, se considera que la intervencion es asimismo econdmicamente viable.

A este respecto, tal como se ha indicado, se debera tomar en consideracion especial la participacién
de la comunidad en las plusvalias generadas por la actuacion urbanistica a materializar mediante la
cesion gratuita del 15% de la edificabilidad ponderada libre de cargas de urbanizacion.

En todo caso, el resultado obtenido en este documento lo es a efectos de la justificacion de la

viabilidad econémico-financiera de la actuacion proyectada, sin perjuicio del que pueda obtenerse a
resultas del correspondiente proceso de equidistribucion de beneficios y cargas.

Donostia-San Sebastian, agosto de 2022

/

l (C‘*‘ \\) | e /ft_u:

’ i -—]L—
— ML —-—_:T:-_—-_::r
Pedro I1zaskun y Miguel A. Irazabalbeitia Jon Orue-Etxebarria
Arquitectos Abogado

SOROA ARQUITECTOS S.L.P

133



MODIFICACI()N PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DEL PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE MUTRIKU
REFERIDA A UN AMBITO DE SUELO URBANO EN EL BARRIO DE SAN MIKOLLA, AR.9 “MOTRIC” Y A UNA ZONA
DEL S.R.1 "SAN NIKOLAS-BURUMENDI"
Agosto 2022
ANEXO |
RESUMEN EJECUTIVO, SINTESIS DE LA MEMORIA Y CUADROS DE
CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

ANEXO I.
RESUMEN EJECUTIVO, SINTESIS DE LA MEMORIA Y
CUADROS DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

134



MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DEL PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE MUTRIKU
REFERIDA A UN AMBITO DE SUELO URBANO EN EL BARRIO DE SAN MIKOLLA, AR.9 “MOTRIC” Y A UNA ZONA
DEL S.R.1 "SAN NIKOLAS-BURUMENDI"
Agosto 2022
ANEXO |
RESUMEN EJECUTIVO, SINTESIS DE LA MEMORIA'Y CUADROS DE

CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION

RESUMEN EJECUTIVO DEL PLAN

El art. 25.3 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 dispone que, en los procedimientos de
aprobacion 6 de alteracion de los instrumentos de ordenacién urbanistica, la documentacion que se
exponga al publico ha de contener un resumen ejecutivo, recogiendo los ambitos que la ordenacion
propuesta altera respecto de la vigente y determinando el alcance de la modificacion.

Dicha prevision tiene su razén de ser en el hecho de que los documentos urbanisticos contienen un
elevado numero de previsiones (planos, fichas,.. ), por lo que se hace necesario facilitar la labor de
los ciudadanos que consultan los mismos.

1. SINTESIS DEL PLAN.

1.1.- Objeto del Plan

El presente documento se elabora con el objeto de adecuar las determinaciones actuales de
las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Mutriku a las nuevas circunstancias
sobrevenidas en el dmbito del barrio de San Mikolla, en la finca e instalaciones de la anterior
empresa “MetecMotric, S.A.” que definitivamente finalizé su actividad industrial de fabricacion de
material quirurgico y fue sometida al correspondiente proceso de liquidacion.

Esta circunstancia provoca la necesidad de reordenar la zona, adecuando los usos futuros a
los existentes en el entorno, es decir a los usos residenciales y asimilados, y modificando el ambito
de actuacion con la finalidad de delimitar una zona natural que responda adecuadamente a las
necesidades del entorno.

1.2.- Estado actual

Los terrenos e instalaciones de la empresa estan situados en el extremo Norte del ambito
urbano de Mutriku en el barrio de SanMikolla.

La actividad econdmica desarrollada en la finca y la edificacion industrial existente queda
reconocida en las vigentes Normas Subsidiarias de Planeamiento de Mutriku, estableciendo la
categoria de suelo urbano consolidado de uso industrial para casi toda la finca (parte de la finca,
1.561 m?, se encuentra actualmente en el suelo urbanizable residencial que constituye el Sector
“SR.1 San Nicolas-Burumendi”) a pesar de estar integrado en la actualidad en un ambito totalmente
urbano y residencial, debido al crecimiento edificatorio residencial que ha ido desarrollandose en
todos estos afios, desde la fundacion de la empresa, en la zona.

Esta circunstancia, relativamente excepcional, estaba determinada por la vigencia de la
actividad industrial. El resto de las antiguas empresas o actividades industriales implantadas en el
Casco urbano de Mutriku han ido transformandose progresivamente por cese de la actividad y por la
obsolescencia de sus condiciones edificatorias, de accesibilidad o empresariales.

La presente propuesta se alinea con las mas recientes directrices y politicas de ordenacion
del territorio y de utilizacion y aprovechamiento del suelo, considerando este ultimo como el medio
fisico precisado de proteccion, preservacion y optimizacion en la CAPV.

La posicién marginal de la finca (en el limite del suelo urbano) y su pertenencia parcial al
Sector SR.1 San Nicolas Burumendi determinan, una vez finalizada su “vida” industrial, la
integracion de toda su superficie en este ambito de ordenacion y la mejora que ello supone para una
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definiciébn adecuada de la morfologia urbana de la zona y la resoluciéon de las necesidades
dotacionales del barrio de San Mikolla.

Este objetivo reclasificador y recalificador de la, hasta ahora, finca industrial supone la
modificacién puntual del sector SR.1 “San Nicolas-Burumendi”, con el fin de delimitar un suelo
urbano que quedara conformado por un nuevo area residencial AR.9 MOTRIC.

Dicho nuevo ambito de suelo urbano residencial queda delimitado por el vial que discurre al
norte de la zona de Motric e incluye los terrenos de la propia empresa y algunos ajenos a esta.

1.3.- Sintesis descriptiva de la ordenacidén propuesta

La ordenacion propuesta en la presente modificacion de Normas Subsidiarias, tal como ha
quedado expuesto en el apartado anterior de esta memoria, difiere sustancialmente de la propuesta
incluida de manera orientativa en el documento del Plan General de Ordenaciéon Urbana, debido
fundamentalmente a la necesidad de incluir dentro de area el edificio industrial en desuso que se
encuentra dentro de la trama urbana residencial del municipio.

Esta inclusion y la necesidad de dar continuidad a la trama residencial del nucleo urbano de
Mutriku, manteniendo el trazado del vial existente y que delimita al ambito en su lado norte, ha
obligado a incorporar al ambito del A.R.9 “Motric” la parcela de uso actualmente industrial para
desarrollar en ella un desarrollo residencial que dé solucién tanto a la continuidad de la trama
urbana residencial como a la necesidad de promover nuevas viviendas y equipamientos publicos
dentro del municipio de Mutriku.

Se mantiene el vial existente y se plantean 3 bloques de viviendas paralelos entre ellos, con
orientacion de las fachadas principales a noroeste y suroeste, y que se situaran a diferentes
rasantes de la urbanizacién, en funcion de la cota a la que se encuentre el acceso da dichos
bloques desde el vial, evitando de esta manera tener que realizar desmontes desproporcionados
dentro del ambito.

Se ejecutara una acera de 2 metros de ancho, ademas de una banda de aparcamientos a lo
largo de todo el trazado del vial, dando continuidad al trazado peatonal desde la calle Isabel Lobiano
y solucién al problema de aparcamientos de la zona.

En lo referente a la ordenacion residencial, se han previsto 4 parcelas residenciales (AR.9-
a3.1, AR.9-a3.2, AR.9-a3.3 y AR.9-a3.4), unificadas en 3 bloques sobre rasante, 2 de ellas de las
mismas dimensiones, mientras que la situada en el centro es de mayores dimensiones, para acoger
las viviendas de Proteccion Oficial y las de Régimen Tasado, con una ocupacion total de 1.984 m>.

Se ordena igualmente una parcela destinada a la ejecucion de aparcamientos bajo rasante de
propiedad publica, que seran financiada a cargo de la junta de concertacion del ambito y cedida al
ayuntamiento. Dicha parcela denominada AR.9-g7.5, contara sobre rasante con un espacio publico
libre, calificado como parcela f.1.1.

La edificabilidad bajo rasante sera de: 3.737 m*(T) mientras que sobre rasante, se divide de la
siguiente manera: 231 m?(t) destinados a usos terciarios; 7.904 m?(t) destinados a usos
residenciales asi como portales y anexos y 804 m?(t) de equipamiento dotacional, situados en la
parcela AR.9-a3.1.

Respecto al acceso de vehiculos a cada planta del aparcamiento se solucionara desde el
propio vial existente que baja por el este del ambito y a distintas cotas para acceder directamente
con el vehiculo a la planta de garajes de cada una de las parcelas y solucionando el acceso
peatonal hasta los portales mediante rampas accesibles.
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El presente documento de desarrollo de la ordenacién pormenorizada establece también las
directrices para la programacién del conjunto de la intervencion y regula las normas urbanisticas de
desarrollo, justificando su viabilidad urbanistica y econdmico-financiera.

2. CUADRO DE CARACTERISTICAS GENERALES

SUPERFICIE DEL AMBITO AR.9 MOTRIC 9.323 m?

ZONIFICACION GLOBAL DEL AMBITO AR.9 MOTRIC

Zona A Residencial (A3 residencial en blogue abierto) 4.866 m?
Zona E Sistema de Comunicaciones (E.1.3 Vias Urbanas) 2.876 m?
Zona F Sistema General de Espacios Libres (F1 Espacios libres urbanos) 1.581 m?

EDIFICABILIDAD ORDENADA EN EL AMBITO AR.9 MOTRIC

* Edificabilidad uso residencial ordenada sobre rasante: .............cccccceiiieeens 7.904 m?(t)**
* Edificabilidad uso terciario ordenada — plantas bajas.............cccccooviiiiiinn 231 m?(t)
* Edificabilidad Otros Equipamientos Locales — equipamientos.................cccc..... 804 m?(t)

* Edificabilidad uso garajes ordenada bajo rasante...........cccoccoveeeeiiiiiiieeeiciieeens 3.737 m3(t)
* Edificabilidad Otros Equipamientos locales — garajes AR.9-g7.5 ................. 909 m?(t)

** Incluyendo los 60 m?(t) del portal de la parcela residencial AR.9-a3.1.

3. ZONIFICACION PORMENORIZADA

e Subzona a - Residencial 1.984 m?
e Zubzona e.1.3 - Trafico rodado y aceras /SG + SL

comunicaciones 3.991 m?
e Subzona f.1 - Espacios libres urbanos: SSGG 1.581 m?
e Subzona f.1 - Espacios libres urbanos: SSLL (s/r) 1.767 m3(*)

(*) - Inlcuidos 909 m? de plaza sobre subzona g.7

e Subzona g.7. - Equipamiento comunitario / dotacion publica
(b/r) 909 m2(**)

(**) subzona bajo rasante de la f.1.1
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4. EDIFICABILIDADES ASIGNADAS A LAS PARCELAS

EDIFICABILIDADES LUCRATIVAS ASIGNADAS A LAS PARCELAS ORDENADAS

PARCELA | SUPERF |EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD |EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD

FISICA FISICA FISICA FISICA

m? (BAJO rasante) | (SOBRE rasante) |(SOBRE rasante) TOTAL

Garajes Terciario Residencial
Sup. Techo Sup. Techo Sup. Techo Sup. Techo
m?(t) m?(t) m?(t) m*(t)

AR.9-a3.1 | 685 m? 1.370 m?(t) 0 m?(t) 2.238 m?(t) 3.608 m*(t)
AR.9-a3.2 | 366 m? 732 m3(t) 0 m?(t) 1.744 m?(t) 2.476 m?(t)
AR.9-a3.3 | 471 m? 942 m2(t) 0 m?(t) 1.744 m?(t) 2.686 m?(t)
AR.9-a3.4 | 462 m? 693 m?3(t) 231 m3(t) 2.178 m?(t) 3.102 m*(t)
AR.9-g7.5 | 909 m? 909 m2(t) 0 m?(t) 0 m?(t) 909 m?(t)
[TOTAL | 2.893 m?| 4.646 m=(t)| 231 m3(t)| 7.904 mZ(t)| 12.781 m*(t)|

En sintesis, el presente documento de Modificacién Puntual de las Normas concreta la
ordenacion pormenorizada del ambito AR.9 MOTRIC, incorporando en su propuesta los criterios de
sostenibilidad previstos en las Normas Subsidiarias de Mutriku.

e
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Los documentos de ordenacion urbanistica, entre los cuales se encuentra el presente documento,
analizan la integracidon de diferentes aspectos relacionados con los intereses de la ciudadania,
entre los que se encuentra la perspectiva de género.

Las ordenanzas del plan son el conjunto de normas que regulan el desarrollo urbanistico del
ambito a partir de los documentos de planeamiento aprobados y, como tal, son de obligado
cumplimiento.

La capacidad normativa sobre un amplio abanico de temas hace que el presente documento de
ordenacion pormenorizada sea un instrumento estratégico para garantizar el acceso equitativo a los
bienes urbanos y para mitigar las desigualdades entre mujeres y hombres. El planeamiento puede
considerarse asi como una herramienta de las politicas redistributivas de los bienes
fundamentales, en este caso, de un bien escaso como es el suelo. El urbanismo que incorpora la
vision de género busca reequilibrar el acceso mas precario o periférico de las mujeres a la renta, a
la vivienda, a la movilidad, al empleo o al tiempo libre.

Por otro lado, incorporar la perspectiva de género en el planeamiento es una prescripcién legal,
presente en las normas europeas, estatales y del Pais Vasco. En particular, la “Ley Organica para
la igualdad efectiva de mujeres y hombres” de 22 de marzo de 2003, establece en su articulo 31
que las Administraciones Publicas tendran en cuenta en el disefio de la ciudad y en la definiciéon y
ejecucioén del planeamiento la perspectiva de género. Asimismo, la Ley 4/2005 del Pais Vasco, de
18 de febrero, en su articulo 46 conmina a los poderes publicos vascos a arbitrar los medios
necesarios para garantizar que sus politicas y programas en materia de medio ambiente, vivienda,
urbanismo y transporte integren la perspectiva de género.

Desde el punto de vista del analisis del espacio publico para generar calidad urbana, resulta
especialmente relevante la relacién con la igualdad de género porque este ambito es garante de lo
colectivo y, como tal, es ahi donde se puede construir una sociedad equitativa y equilibrada que
favorezca la seguridad, el bienestar y la convivencia de toda la ciudadania.

El suelo publico, como bien colectivo, resulta un bien al alcance de todo el mundo, resultando vital
para quienes menos recursos propios tienen. El espacio publico provee la satisfaccion de
necesidades sociales basicas como la movilidad, la socializacion o el encuentro y su calidad y
adecuacion pueden abrir el abanico y brindar oportunidades para el juego, el deporte, la diversién
o el intercambio.

Las mujeres, con menos poder social y econdémico, tienen una mayor dependencia de los
recursos colectivos para gestionar su bienestar y el de los suyos. Los espacios publicos pueden
dar respuesta a una amplia variedad de necesidades cotidianas si este conjunto de necesidades
se tienen en cuenta, se valoran y se busca la manera de darles cabida.

Por todo ello, el presente Plan documento de ordenacion pormenorizada analiza y articula
mediante su disefo y ordenanzas, diferentes aspectos referidos a la perspectiva de género, cuyos
objetivos se describen a continuacion.

Dichos objetivos se adecuan igualmente a los de la memoria del proceso de elaboracion del mapa
de los puntos que deben mejorar en el municipio de Mutriku desde la perspectiva de género.

OBJETIVOS DIRIGIDOS A INTEGRAR LA PERSPECTIVA DE GENERO EN ASPECTOS
VINCULADOS A LA MOVILIDAD.

e Contribuir, desde la regulacién urbanistica, a dar un giro en el orden de prioridades de la
movilidad municipal, transformando la jerarquia imperante y situando en primer lugar los
modos activos y sostenibles —peatones y ciclistas- seguidos de los transportes colectivos
y situando el uso privado del coche en ultima posicion.

e Garantizar la accesibilidad no motorizada y accesible entre las diferentes cotas
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existentes en el ambito.

e Impulsar la bicicleta garantizando una red basica segura y regulando su convivencia con
el resto de modos.

e Regular los vados para garantizar la continuidad y accesibilidad de los itinerarios
peatonales.

e Garantizar el acceso peatonal y ciclista a todos los puntos del ambito.

e Atender a la ubicacion, sefializacion e iluminacién de paradas y acondicionamiento de la
red de transporte publico desde la perspectiva de la seguridad.

e Uso y forma de acceso motorizado a los espacios peatonales —regulando el acceso a
urgencias, garajes o carga y descarga-.

OBJETIVOS DIRIGIDOS A INTEGRAR LA PERSPECTIVA DE GENERO EN ASPECTOS
VINCULADOS A LOS USOS LUCRATIVOS DEL SUELO

e Ofertar vivienda protegida como forma de garantizar el acceso de la poblacion con
MeNos recursos.

e Garantizar la presencia de actividades terciarias de proximidad en la zona residencial
para evitar los “barrios dormitorio”.

e Regular por tanto los usos en planta baja -locales comerciales y actividades de
proximidad- para garantizar la vitalidad urbana, la seguridad, la cercania y la
accesibilidad a los bienes cotidianos.

e Regular y garantizar que en todo tipo de viviendas, independientemente de su tamafno,
estén bien resueltos todos los temas relacionados con las actividades de mantenimiento
del hogar, tendedero y lavado de ropa, despensa de alimentos y espacio para guardar
bicicletas, carros de bebé, sillas de ruedas y vehiculos eléctricos necesarios para las
personas mayores y/o con discapacidad, etc.

OBJETIVOS DIRIGIDOS A INTEGRAR LA PERSPECTIVA DE GENERO EN ASPECTOS
VINCULADOS A LOS EQUIPAMIENTOS

o Diversificar y ampliar el concepto de equipamiento publico y privado, integrandolo en
todas las plantas de la edificacion vy plantear nuevas soluciones versatiles, para
responder a las necesidades sociales cambiantes, y a los condicionantes de indole
urbanistica, econdmica o social que tienen los distintos ambitos municipales.

e Aplicar la perspectiva de género en la gestion y evaluacion de los espacios y
equipamientos publicos para promover que estos espacios sean garantes de la igualdad.

e [Establecer unas condiciones de ubicacion de los equipamientos centralizada para
garantizar su localizacion en espacios accesibles y centrales del ambito.

e Favorecer la accesibilidad de los equipamientos previstos, priorizando los modos activos
de comunicacion y la conexién con la red de transporte publico, atendiendo como accion
prioritaria la accesibilidad a pie y en bicicleta de todos los servicios dirigidos a los grupos
de poblacion mas dependientes —mayores, personas con discapacidad e infancia.

e Promover la integracion urbanistica de los equipamientos atendiendo a su localizacion,
dimensiones y al disefio arquitectonico y evitar, en la medida de lo posible, edificios
“ciegos” al espacio exterior, dado que esta solucion puede originar piezas impermeables
dentro del tejido urbano, detrayendo interés y seguridad al espacio publico que los rodea.
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OBJETIVOS DIRIGIDOS A INTEGRAR LA PERSPECTIVA DE GENERO EN ASPECTOS
VINCULADOS A LA SEGURIDAD

Disefio de espacios urbanos de clara lectura a fin de que la mitad de la poblacién no
sufra temor o restrinja el uso y disfrute del espacio urbano debido al miedo.

Eliminacién de espacios marginales, alejados o mono-funcionales, sin control social,
tratados como vacios urbanos, que generen miedo e inseguridad.

Adecuacién de los minimos de iluminacion en los espacios publicos a fin de eliminar las
zonas infrailuminadas.

Relacionar y equilibrar las diferentes dimensiones de la vida: produccion, consumo, ocio,
relaciones, cuidados, participacion, a través de la escala, la accesibilidad, la densidad y
la mezcla, propiciando de esta manera el trato cercano y la seguridad.

Eliminar la segregacion espacial, aportando una nueva visién sobre el concepto de
seguridad.

Atender al cuidado de personas dependientes, responsabilizandose el disefio del ambito
en su conjunto de velar por la seguridad, la autonomia y el uso libre del espacio por parte

de la infancia, las personas mayores o quienes tienen algun tipo de discapacidad.

Derivado de todos estos objetivos tendentes a la inclusion de la perspectiva de género en el disefio
del documento de ordenacién pormenorizada, se han disefiado espacios publicos de facil lectura,
evitando las areas marginales o traseras, las zonas oscuras 0 menos iluminadas, acercando tanto los
recorridos peatonales como ciclistas y la posibilidad del trasporte publico a las viviendas e

intercalando los equipamientos publicos en la trama urbana.

Todo ello, ademas, se implementa adecuadamente, con el objetivo de incluir la perspectiva de

género, desde las ordenanzas del presente documento de ordenacién pormenorizada.

Donostia-San Sebastian, agosto de 2022
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1.-INTRODUCCION

La Ley 4/2019, de 21 de febrero, de Sostenibilidad Energética de la Comunidad Auténoma Vasca,
establece en su articulo 3 el ambito de aplicacién de la misma, indicAndose que la citada ley sera de
aplicacion en los planes, proyectos y procedimientos de contratacién de las entidades contempladas
en el articulo 2, cuya normativa interna debera integrar los objetivos y medidas necesarias para su
cumplimiento, estando incluido en dicho articulo 2 los edificios y las instalaciones de viviendas
residenciales.

Por lo tanto, la ley de sostenibilidad energética establece el marco normativo para la sostenibilidad
energética, basada en el impulso de medidas de eficiencia energética y de ahorro de energia y de
promocion e implantaciéon de las energias renovables, de acuerdo con la orientacion general de la
politica energética.

Con relacion a su @mbito objetivo, la ley se aplica a los edificios e instalaciones, transporte y parque
movil, energias renovables y alumbrado publico que estén gestionados por cualquier entidad
publica, incluidos los ayuntamientos. En este contexto se redacta la presente memoria de
sostenibilidad energética, ya que el propietario ultimo de la urbanizacion sera el ayuntamiento de
Mutrku.

En otro orden de cosas, ha de sefalarse que con caracter general, la ley de sostenibilidad
energética no es de aplicacién al sector privado, excepto en los aspectos como pueden ser el
impulso de acuerdos con los particulares para lograr una mayor sostenibilidad energética y la
suscripcion de acuerdos voluntarios con agentes del sector energético y otros agentes sociales.

Como criterio general y base de la presente memoria de sostenibilidad energética ha de sefalarse
que el impacto ambiental de la produccion, transporte y transformacién de las distintas fuentes de
energia lleva aparejado un impacto ambiental, que en muchos casos se traduce en riesgos para los
seres vivos y las personas del entorno mas o menos cercano en que tiene lugar el proceso
energético.

Estos impactos y riesgos ambientales son mas altos para las denominadas fuentes convencionales
que para las conocidas como fuentes renovables de energia, pero todas ellas conllevan algun tipo
de impacto o riesgo ambiental asociado, por pequefio que sea, a nivel local o global. La
contaminacion local o regional asociada a la utilizacién de combustibles fésiles, el impacto global
producido por la emisién de gases de efecto invernadero que su transformacién energética conlleva,
los riesgos asociados al funcionamiento de las centrales nucleares y a todo el ciclo del combustible
nuclear, o el impacto paisajistico de la energia edlica y los riesgos alimentarios aparejados a los
biocombustibles de primera generacién entre las renovables, son algunos ejemplos de impacto o
riesgo ambiental que la utilizacion de todas las fuentes de energia comporta.

En este terreno, la nueva regulacion procedente de la Unidn Europea en temas como el de la
eficiencia energética en general y en los edificios o con relacion a los combustibles alternativos; las
innovaciones que se vienen produciendo durante los ultimos afios en el campo de la movilidad con
la aparicion en el mercado de soluciones alternativas a la movilidad basada exclusivamente en el
uso de combustibles derivados del petrdleo; o la revolucidon que se viene produciendo en el campo
del alumbrado publico con la introduccion de luminarias y modelos de gestion mucho mas
eficientes, invitan a las Administraciones Publicas Vascas a jugar de cara al futuro un papel
pionero en la implantacion de soluciones innovadoras de ahorro, eficiencia energética y promocion
de energias renovables competitivas en los ambitos donde tienen capacidad.

Por otra parte, la exigencia europea de que los nuevos edificios construidos a partir de determinada
fecha sean de consumo energético casi nulo, lo que implica que estén construidos con niveles de
eficiencia energética muy altos de manera que la cantidad casi nula o muy baja de energia que
necesiten, deberia estar cubierta en muy amplia medida por energia procedente de fuentes
renovables, incluida energia procedente de fuentes renovables producida in situ o0 en el entorno,
obliga a utilizar estandares constructivos muy elevados que aseguren ahorros de energia muy altos,
asi como la incorporacion de fuentes renovables de energia en los propios edificios 0 en su entorno.
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2.- EVALUACION DE LA ADAPTACION A LAS EXIGENCIAS DE SOSTENIBILIDAD
ENERGETICA. ANALISIS DE LA APLICACION DE LA LEY 4/2019 DE 21 DE FEBRERO

El articulo 5 de la Ley establece los objetivos que han de ser tenidos en cuenta en la elaboracion,
entre otros, de los instrumentos de planeamiento, entre los que se pueden destacar:

1. Elimpulso de la eficiencia en el uso de la energia y la promocién del ahorro, en el marco de
las normas y actuaciones de la Union Europea en esta materia.

2. La promocion e implantacién de las energias renovables, con el fin de reducir la
dependencia de los combustibles fésiles.

3. La desvinculacién gradual de la producciéon de energia de origen fésil y nuclear hasta alcan-
zar el consumo nulo.

4. La promocion y el fomento de una movilidad mas racional y sostenible, que incluya las
alternativas de desplazamiento no motorizadas, asi como los modos de transporte que
utilicen combustibles alternativos.

5. La reduccion de las emisiones de gases de efecto invernadero, principalmente de la conta-
minacion por particulas y 6xidos de nitrdgeno, como consecuencia de las medidas de
ahorro y eficiencia en el uso de la energia y de la utilizacion de fuentes de energia
renovables derivadas del cumplimiento de la presente ley.

6. La reduccién de la factura energética de las administraciones publicas vascas, de las
actividades econdmicas y del sector residencial.

7. Lapromocién y el fomento de la investigacion y del desarrollo de técnicas y tecnologias que
incrementen el ahorro y la eficiencia en el uso de la energia y el desarrollo de energias
renovables, asi como de los sistemas asociados que faciliten el avance de su implantacion y
utilizacion.

8. La prevencion y limitacion de los impactos del uso de la energia en el medio ambiente y el
territorio, mediante el ahorro y el empleo de técnicas y tecnologias que impliquen una mayor
eficiencia en su uso, contribuyendo también a la reduccion de las emisiones de gases de
efecto invernadero.

9. La integracién de los requisitos derivados de la sostenibilidad energética en las distintas
politicas publicas y, en particular, en las de ordenacion del territorio, urbanismo, vivienda,
transportes, industria y energia.

10. El impulso de acuerdos con otras administraciones y con los particulares, con el fin de lograr
una mayor sostenibilidad y soberania energética.

11. La divulgacion de los beneficios que aportan un mayor ahorro y eficiencia energética y el
empleo de las energias renovables.

12. El impulso de una gestion mas local y comunitaria de la energia.

13. El fomento de la compra y contratacion publica de servicios y productos cuyo objetivo sea el
ahorro energético, la reduccion de emisiones de gases de efecto invernadero (GEl) y el
fomento de las energias renovables.

14. La promocion de politicas y normativas que favorezcan las actividades que apuesten por la
reduccién de emisiones de GEl y por la produccion o el uso de energias renovables.

Por otra parte, el articulo 7 establece el tipo de instrumentos de ordenacién del territorio y de
planeamiento urbanistico, entre los que se encuentran los planes de ordenacion estructural, los
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planes generales de ordenacion urbana, planes de compatibilizacién de planeamiento general,
planes de sectorizacion y, en su caso y en los términos que se establezcan reglamentariamente, los
planes de ordenacion pormenorizada.

Este es el caso del documento de ordenaciéon pormenorizada que nos ocupa, requiere de un
reglamento que regule sus determinaciones.

Por otra parte, el estudio sobre sostenibilidad energética incluira los siguientes aspectos:
a) Evaluacion de la adaptacion a las exigencias de sostenibilidad energética.
b) Evaluacién de la implantaciéon de energias renovables en los edificios y las infraestructuras.

c) Estudio de movilidad, a los efectos del consumo energético, incluyendo alternativas al uso
del transporte privado y politicas de impulso de la movilidad no motorizada y la no movilidad.

d) Estudio del alumbrado publico exterior, a los efectos de evaluar los niveles y tiempos de ilu-
minacion éptimos para cada espacio publico.

Por otra parte, cuando los instrumentos de ordenacion del territorio y urbanisticos a los que se
refiere el apartado 2 se sometan a alguno de los procedimientos de evaluacion ambiental
estratégica legalmente establecidos, sera dentro del citado procedimiento de evaluacién ambiental
donde se incluiran los aspectos requeridos.

Finalmente se sefala que los instrumentos urbanisticos correspondientes deberan prever
estaciones de recarga de uso publico en los entornos urbanos, para garantizar el suministro de
energia a las personas usuarias de vehiculos eléctricos y propulsados por combustibles alternativos,
asi como espacios para facilitar el uso y el aparcamiento de bicicletas.

En lo referente a las obligaciones del sector residencial en edificios nuevos, como es el presente
caso, el articulo 43 de la Ley establece que los edificios nuevos destinados a vivienda, incluidos los
de proteccion publica, quedan sujetos a las siguientes obligaciones:

a) En los nuevos edificios residenciales que se vayan a construir, siempre que estos estén
sometidos a certificacion energética, se aplicaran los criterios de calificacion minima que se
determinen reglamentariamente.

b) Los nuevos desarrollos urbanisticos que superen un minimo de edificabilidad fisica deberan
prever sistemas centralizados de suministro energético de sistemas de calor, preferentemente
a partir de fuentes renovables, siempre que ello fuera técnica y econdmicamente razonable.
Los concretos términos para llevar a cabo esta obligacién se estableceran reglamentariamente.

c) Equipar con presistemas de puntos de recarga de vehiculo eléctrico los aparcamientos
comunitarios, y de espacios para facilitar el uso y el aparcamiento de bicicletas, que
reglamentariamente se determinen.
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3- PROPUESTAS DE ACTUACION

A la vista de todo cuanto antecede, el presente documento de ordenacién pormenorizada, a falta de
disposiciones reglamentarias precisas que regulen la aplicacién de la Ley 4/2019, de 21 de febrero,
de Sostenibilidad Energética de la Comunidad Autdbnoma Vasca, establece con caracter normativo
los siguientes aspectos.

1.- Inclusién de una acera a lo largo de todo el trazado del vial que parte desde la calle Isabel
Lobiano y desciende por la calle Milloka, priorizando y mejorando el sistema de comunicacion
peatonal.

2.- Inclusién de puntos de recarga o de repostaje accesible al publico, para suministrar un
combustible alternativo que permite el acceso no discriminatorio a personas usuarias. Dicha
regulacion e inclusién en el disefio urbano debera ser integrado en el proyecto de urbanizacién
que desarrolle el ambito.

3.- Estudio del alumbrado publico exterior, a los efectos de evaluar los niveles y tiempos de ilu-
minacion 6ptimos para cada espacio publico. Dicha regulacién debera ser integrada en el
proyecto de urbanizacion que desarrolle el ambito.

También se tienen en cuenta en este documento las medidas preventivas propuestas por el D.A.E.
en su capitulo 10 referidas a la sostenibilidad energeética, que tal como se ha dicho anteriormente
adquieren caracter normativo en el capitulo 2.6 de las Normas Urbanisticas de Desarrollo del Area
AR 9.1.

Donostia-San Sebastian, agosto de 2022
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El Real Decreto 7/2015 de 30 de octubre, por el se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacion Urbana, establece en su articulo 22 punto 4 que:

“La documentacioén de los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de transformacion
urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se
ponderara, en particular, el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por
la implantacién 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.”

En base a dicha disposicion legal todos los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica,
siempre que comporten la obtencién de suelo publico destinado a infraestructuras o equipamientos
deberan ser sometidos a evaluacion econdmica ademas de, en su caso, a la ambiental.

El informe de sostenibilidad econémica implica fundamentalmente un analisis econémico en el que
se determinen tanto los gastos publicos de inversidon por la construccion de infraestructuras y
equipamientos como los gastos corrientes de mantenimiento y conservacion de las nuevas
infraestructuras y los derivados de la prestacion de nuevos servicios.

Por lo tanto, en el presente apartado se ha desarrollado la viabilidad de la actuacién en cuanto a sus

costes de construccion y se analiza la viabilidad del mantenimiento y la prestacion de servicios
inherentes al uso de la ordenacion prevista.

1.- OBLIGACIONES DE PRESTACION DE SERVICIOS Y MANTENIMIENTO

En este capitulo se describen las obligaciones del Ayuntamiento para el uso y mantenimiento de la
urbanizacion.

1.1.- Suministros

Los unicos suministros a proporcionar a los residentes y actividades afincadas en los inmuebles del
ambito son el de agua y la electricidad para el alumbrado publico.

A efectos de valoracion de costes, bajo este concepto sélo se consideran los gastos de prestacion
del suministro, no el coste de mantenimiento de las instalaciones.

1.2.- Servicios

Los servicios dependientes del Ayuntamiento son: la recogida de basuras, la limpieza de espacios
publicos y el cuidado de la vegetacion de los parques y jardines publicos.

1.3.- Mantenimiento
El Ayuntamiento es responsable del mantenimiento de las obras de urbanizacién del ambito y todos

los elementos de obra civil que la soportan. EI mantenimiento incluye el de los elementos fisicos de
las redes de suministro.

2.- ESTIMACION DE LA INVERSION MUNICIPAL

En este capitulo se describen las obligaciones del Ayuntamiento para el uso y mantenimiento de la
urbanizacion.
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La actuacion para el desarrollo del AR.9 MOTRIC se circunscribe a una superficie de 9.323 m?, de
uso global mayoritario Zona A (Residencial), con un techo edificable residencial de 7.904 m?(t).

El sistema de actuacion previsto es el de Concertacion, por el que los propietarios del ambito
asumiran todas las cargas de urbanizacién, asi como la cesién de los terrenos para dotaciones
locales y la cesion del 15% de la edificabilidad libre de cargas.

Por lo tanto, al Ayuntamiento unicamente le corresponde el mantenimiento de los terrenos y redes

de servicios en las superficies de dominio publico, una vez se haya producido la recepcion de las
obras de urbanizacién.

3.- INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS A RENOVAR, AMPLIAR O IMPLANTAR

Las infraestructuras que se pretenden ejecutar en el ambito AR.9 “Motric”, son fundamentalmente
las siguientes:

- Espacios libres verdes.

En los que se incluyen la plantacion de arbolado y especies vegetales, jardineria, tratamiento
de espacios ajardinados y mobiliario urbano. Se prevé una superficie de 2.439 m?

- Vias publicas (incluidas aceras y parque).

Incluyen la explanacion, pavimentacion y sefalizacion de calzadas, aceras y carriles
especiales; la construccion de las canalizaciones de infraestructuras de los servicios urbanos;
la plantacion de arbolado y especies vegetales. 2.876 m? de viales y 1.115 m? de aceras

- Servicios urbanos. En concreto los siguientes:

- Red de abastecimiento de agua: 110 ml. Incluyendo la red de distribucién, los hidrantes
contra incendios y las instalaciones de riego.

- Red de saneamiento: 250 ml. Incluyendo los suministros, conducciones y colectores de
evacuacion, tanto de aguas pluviales como residuales.

- Red de suministro de energia eléctrica: 150 ml. Incluidas las instalaciones de
transformacion, conduccion y distribucion.

- Red de alumbrado publico: 250 ml. Incluidas la canalizacion, distribucién e instalacion.

- Red de telecomunicaciones: 150 ml. Incluidas la canalizacion, distribucién e instalacion.

A su vez, la ejecucion de la actuacion urbanistica supondra la mejora, ampliacion o prestacion por el
Ayuntamiento de los siguientes servicios publicos:

- Servicios de abastecimiento de agua (agua potable y para riego o incendios)
- Servicio alcantarillado, saneamiento y evacuacion de aguas

- Servicio de alumbrado publico

- Servicio de mantenimiento de parques y jardines

- Servicio de mantenimiento de vias publicas

- Servicio de recogida de basuras y limpieza viaria
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4.- VALORACION DEL MANTENIMIENTO DE LAS INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

Atendiendo, como ejemplo cercano, a las estimaciones de costes de los Servicios Municipales del
Ayuntamiento de San Sebastian, utilizados en documento urbanistico tramitado recientemente (AlU
AN.13.2 CANTERA) en ese municipio, ante la ausencia de datos en el Ayuntamiento de Mutriku, la
valoracion econémica de los costes de mantenimiento de las infraestructuras y prestaciéon de los
servicios a cargo del Ayuntamiento, arroja un coste total anual de 10.460 €, desglosado de la
siguiente manera.

- Mantenimiento de parques y jardines (2.439 m?2). La estimacion del coste por m? de zona verde

del servicio es de alrededor de 1,50 €/m? al afio; por tanto, el coste anual seria:. 3.658 €
- Mantenimiento de vias publicas: 3.991 m? (0,5 €/m? afo): 1.995 €
- Limpieza viaria: 3.991 m? (1,00 €/m2 afo): 3.991 €

- Mantenimiento de la red y prestacion del servicio de abastecimiento de agua, saneamiento y
electricidad (1 €/ml (agua): 1,3 €/ml (saneamiento): 1 €/ml alumbrado publico

-Agua: 1€x110ml = 110 €
- Saneamiento: 1,3 € x 250 ml = 325 €
- Alumbrado Publico: 1 € x 250 = 250 €

- Mantenimiento y prestacion del servicio de alumbrado publico: 1.630 €

(1 farola 40 W/ 163 €) x 10 luminarias)

Siendo el total previsto correspondiente al mantenimiento anual de: 11.959 €/afio.

5.- PREVISION DE INGRESOS DEL AYUNTAMIENTO DERIVADOS DE LA ACTUACION

En funcién de todos los datos anteriores, la prevision de ingresos que pueden generarse a favor del
Ayuntamiento de MUTRIKU en la ejecucién de la actuacion urbanistica durante la ejecucién del Plan
(4 afios), es la siguiente:

Ingresos (impuestos y tasas) derivados de las propias actuaciones de edificacion en el area.

El Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras se aplica en Mutriku con un
porcentaje del 5% sobre el presupuesto de ejecucion material de las construcciones, (se valora
una bonificacion del 95% a las construcciones de Proteccion Oficial).

Para llevar a cabo una estimaciéon del calculo del presupuesto de ejecucion material de las
construcciones de viviendas planteadas en el ambito, se tomaran como referencia los
siguientes Costes de Construccion:

Vivienda libre (VL).........ccooiiiiiiiinis 800 €/m? x 4.416 m?(t) = 3.532.800 €
Garajes libre (VL)....ooovvieiiiiiiiine, 350 €/m? x 2.063 m*(t) = 722.050 €
Vivienda tasada (VT).......ccoeviiiiininninns 750 €/m? x 1.744 m3(t) = 1.308.000 €
Garajes tasada (VT).ooovoviiiiiiiiiiiieenn, 300 €/m? x 942 m?(t) = 282.600 €
Terciario equipamiento dotacional........ 300 €/m? x 231 m?(t) = 69.300 €

5.442.350 €
Vivienda proteccion oficial (VPO).................. 750 €/m? x 1.744 m3(t) = 1.308.000 €
Garajes proteccion oficial (VPO)................... 300 €/m? x 732 m?(t) = 219.600 €

1.527.600 €

Se aplicara el 5% a las viviendas Libres, a los Garajes Libres y a la edificacion de uso terciario,
dando como resultado de 295.736 € (5% de 5.442.350 €).

Y teniendo en cuenta que en el impuesto ICIO se aplicara la exencion del 95% a las
construcciones de VPO y Tasadas, dara como resultado 3.819 €.
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Por lo tanto, se prevé que la cantidad obtenida por el Ayuntamiento por el ICIO de las
edificaciones del ambito es de 299.557 €.

En el anexo lll del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo se establecen un plazo legal de vida util de las
edificaciones residenciales de 100 anos. Esto supondria que los ingresos del ICIO deben
dividirse por ese numero de afos para determinar la aportacién anual de este ingreso al
mantenimiento de la urbanizacion.

Por lo tanto, serian unos ingresos en euros actuales de 2.996 €/afno.

Otros ingresos derivados de impuestos y tasas.

Una vez finalizadas las actuaciones de urbanizacién y edificacion, la prevision de los
principales ingresos que el Ayuntamiento podra obtener anualmente del AR.9 MOTRIC, serian
de 160.630,68 €, conforme al siguiente desglose: No se tiene en cuenta las obras de reforma y
renovacion posteriores a las de nueva planta.

- Impuesto sobre bienes inmuebles (I1BI).

Para el calculo del IBI a recaudar es preciso hacer una estimacioén del valor catastral de las
edificaciones residenciales con sus terrenos de acuerdo a lo establecido por las ponencias
catastrales de la Diputacion de Gipuzkoa.

Los datos de base en Mutriku, para la zona 103 en la que se asienta el ambito presentan un
valor de la construccién de 510,86 euros/m? construido y de 366,32 euros/m? para el seulo.

Por otra parte, el valor catastral de la plaza de garaje es de 10.818,22 euros, para una
plaza de 15 m? utiles, equivalentes a 28 m? construidos..

Finalmente, el Valor del suelo para los usos comerciales es de 272,26 euros/m? y de 240,40
euros/m? el de la construccion.

Por lo tanto, los valores catastrales de aplicacidon para el calculo del Impuesto de Biendes
Inmuebles son de:

Residencial 877,18 euros/m?
Terciario 512.66 euros/m?
Garaje 386,36 euros/m?

La edificabilidad total del ambito es de 7.904 m?(t) para el uso de vivienda, 3.737 m3(t) para
uso de garaje privado y 231 m?(t) para uso terciario.

Por lo tanto, el valor catastral del ambito sera el siguiente:

Residencial 877,18 euros/m? 7.904 m* | 6.933.230,72 euros
Terciario 512.66 euros/m? 231 m? 118.424,46 euros
Garaje 386,36 euros/m? 3.737T m? 144.112,28 euros

7.195.767,46 euros

Segun Ordenanza Fiscal del afio 2022 del Ayuntamiento de Mutriku, el tipo de gravamen
aplicable para el calculo del IBI es del 0,226% sobre el valor catastral, siendo por lo tanto el
IBI total recaudado anualmente en el ambito de 16.262,43 euros.

- Tasas por el suministro de agua. La tasa media que el Ayuntamiento cobra a los
beneficiarios del suministro es de 0,53 €/m3 Para el calculo de los ingresos del
Ayuntamiento no se considera el riego. El consumo de la totalidad de los edificios sera
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de alrededor de 2.775 m?® mes, es decir 33.300 m3®afo. El Ayuntamiento ingresaria del
ambito una cantidad de 17.650 €/afio.

- Tasas por la recogida de basuras. La tasa que el Ayuntamiento cobra a los usuarios del
servicio de recogida de basuras es de 90 €/afo para los que compostan y 180 €/ano
para los que no lo hacen. Teniendo en cuenta que el desarrollo consta de 74 viviendas y
suponiendo un compostaje pleno los ingresos del Ayuntamiento por esta tasa seria de
6.660 €/ano.

6.- CONCLUSION

Siguiendo el reparto de los costes a los que se ha hecho mencién en los apartados anteriores y
atendiendo a los ingresos que obtendra el Ayuntamiento del area tenemos los siguientes datos:

Por un lado:

- Costes anuales por el mantenimiento y prestacion de servicios: 11.959 €/afio
Por otro lado:

- Ingresos anuales por las actuaciones de edificacion (ICIO): 2.996 €/afo

- Ingresos anuales por otros impuestos y tasas generados por los bienes inmuebles:
40.572,48 €/ano

Atendiendo lo anterior podemos decir que el impacto de la actuacion urbanizadora en la Hacienda
Pudblica Municipal arroja un resultado netamente positivo, pues no hay que efectuar inversiones de
entidad, y los ingresos periddicos superan ampliamente los gastos.

Donostia-San Sebastian, agosto de 2022
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La valoracion de impacto linglistico de los planes y proyectos se regula en la actualidad por el
DECRETO 179/2019, de 19 de noviembre, sobre normalizaciéon del uso institucional y administrativo
de las lenguas oficiales en las instituciones locales de Euskadi.

Es el articulado del capitulo VI, Evaluacion del Impacto Linguistico de Planes y Proyectos, el que
desarrolla las medidas anunciadas en la Ley 2/2016, de 7 de abril, de Instituciones Locales de
Euskadi.

En el articulo 50, Planes y Proyectos Objeto de Evaluacion, se determina que todos los municipios
deben realizar la evaluacién de impacto linguistico los planes y proyectos que se enumeran en el
articulo:

a) Planes:

— Planes generales de ordenacion urbana.

— Plan de compatibilizacion de planeamiento general.
— Plan de sectorizacion.

— Normas subsidiarias del planeamiento.

— Planes parciales.

— Planes especiales de ordenacion urbana.

— Planes de turismo.

b) Proyectos:
— Proyectos de construccion de grandes superficies comerciales.
— Proyectos de construccion de poligonos industriales y parques tecnolégicos.

Ademas de los anteriores, se deberan evaluar todos los planes y proyectos que puedan afectar al uso
del euskera dentro de sus espacios vitales o «arnasguneak».

Por la aplicacién del articulo anterior, el plan parcial del AlU 31 debe ser sometido a evaluacion de
impacto linguistico.

Respecto a la tramitacién a realizar en el caso de planes urbanisticos el articulo 52 dice lo siguiente:

“1.— La evaluacién del impacto linguistico de un plan o proyecto sometido a aprobacién o autorizacion
municipal se realizara por los municipios durante la tramitacion sustantiva de los mismos.

3.— Los servicios técnicos municipales se serviran de la documentacion generada a la hora de la
tramitacion sustantiva del plan o proyecto para realizar la evaluacién del impacto linguistico. En el
supuesto de proyectos promovidos por una persona promotora privada, esta deberd colaborar
aportando los datos precisos necesarios para que los servicios técnicos municipales puedan realizar la
evaluacién del impacto linguistico.”

Segun lo determinado por este articulo, corresponde a los municipios realizar la evaluacion de impacto
linglistico, durante la tramitacion sustantiva del plan presentado. Son los técnicos municipales los que
analizando la documentacién presentada deben llevar a cabo dicha evaluacion.

Ademas, el articulo 53, Determinacion del Alcance del Estudio Linguistico, afiade lo siguiente:
“1.— Ala hora de analizar si un plan o proyecto tendra efectos sobre el uso del euskera en el municipio
o dmbito correspondiente, se deberdn tomar en consideracion los siguientes indicadores:

a) Modificaciones en la poblacién del municipio.
b) Modificaciones en el nimero de visitantes del municipio.
c) Afecciones de otro tipo en la situacion sociolinglistica del municipio.
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2.— Los servicios técnicos municipales, una vez analizados los aspectos mencionados, remitiran al
oérgano municipal competente para la aprobacion sustantiva del plan o proyecto informe relativo al
alcance del estudio linglistico:

a) Si la propuesta relativa al alcance del plan o proyecto concluyera que no se produce ningun impacto
linglistico relevante, propondra la no realizacion del estudio de impacto linguistico.

b) Por el contrario, si considerara que puede darse una afeccion relevante, concluira con la necesidad
de la elaboracion del estudio de impacto linglistico previsto en los articulos siguientes.”

Por su parte el articulo 54, sobre la elaboracion del estudio de impacto linguistico dice:

“El estudio de impacto lingiistico, que sera realizado por los servicios técnicos municipales, analizarg,
al menos, los siguientes aspectos:

a) Descripcion general del plan o proyecto y previsiones en el tiempo sobre su desarrollo.

b) Calculo de la intensidad del impacto linguistico. Para el calculo de la intensidad del impacto, se
tendran en cuenta las siguientes variables:

— Impacto sobre la vida social y cultural.

— Conocimiento linglistico por parte de la poblacion o de los visitantes.

— Uso linglistico por parte de la poblacién o de los visitantes.

— Comunicacioén en el ambito de la actividad o del servicio.

— Paisaje lingliistico en la zona de influencia.

— Oferta lingliistica en el ambito de la actividad o del servicio.

¢) Andlisis de los aspectos esenciales. Dentro de ese andlisis se tomaran en consideracién los
siguientes aspectos:

— Relacionados con la naturaleza del plan o proyecto.

— Relacionados con la dimension temporal y espacial del plan o proyecto.

— Relacionados con la ubicacién.

— Relacionados con los criterios de uso linguistico previstos.

d) Medidas compensatorias.

e) Medidas correctoras.”

Como se ve por lo aqui transcrito, corresponde al Ayuntamiento la elaboraciéon de los documentos
necesarios para la evaluaciéon del impacto linglistico, el Documento de Alcance de los impactos, y si
se requiere el Estudio de Impacto Linguistico del plan parcial.

Al tratarse éste de un plan de promocién privada, se aportaran al Ayuntamiento los datos que se
requieran para la correcta elaboracién de la evaluacién. Basicamente, en este caso, el efecto a
considerar es el aumento de la poblacién y la influencia que tal aumento tendria en el porcentaje de
vascoparlantes del municipio, en funcién de las competencias linglisticas de los llegados. Se calcula
en este documento, utilizando los ratios de habitantes por superficie construida definidos en la ley
2/2006 de Suelo y Urbanismo de la CAV, que el ambito tendra capacidad para albergar a 316
habitantes, de los cuales no todos seran foraneos.

Donostia-San Sebastian, agosto de 2022
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De acuerdo a lo establecido en la Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio climatico y transicion
energética, los proyectos de desarrollo del Plan se disefaran teniendo en cuenta las medidas
necesarias para propiciar la adaptacion progresiva y resiliencia frente al cambio climatico.

Una vez identificados y valorados los principales impactos derivados de la presente modificacién de
las Normas Subsidiarias, se procede a establecer una propuesta de medidas preventivas y correctoras
dirigidas a limitar, reducir o minimizar estas afecciones. Estas medidas se centran en
recomendaciones y actuaciones a desarrollar tanto en la redaccién del presente planeamiento de
desarrollo, como en fase de obras durante la ejecucion del proyecto.

1.- MEDIDAS PARA LA FASE DE EJECUCION

Se presentan una serie de medidas que con caracter general tienen su aplicaciéon a la totalidad del
ambito de las obras. Estas medidas, pasan a describirse a continuacion.

1.1.- DELIMITACION DE OBRAS Y JALONADO
OCUPACION DEL SUELO EN FASE DE CONSTRUCCION

Es frecuente que muchos de los potenciales impactos sean debidos, a la forma en que se ejecuta y
explota, por lo que, con caracter general se recomienda que la obras se cifian estrictamente a la
superficie de afeccion del proyecto, evitando intrusiones en terrenos aledanos, a excepcion de las
ocupaciones temporales por las obras, previamente acordadas.

SENALIZACION DE LAS SUPERFICIES AFECTADAS

Se jalonaran las superficies afectadas por las obras con objeto de no afectar mas superficie de la
estrictamente necesaria.

Se sefializaran las areas exteriores de las zonas de excavacion, y de las instalaciones auxiliares de las
obras con objeto de que la maquinaria pesada circule y trabaje dentro de los limites de las obras.

Se evitara la extraccion de materiales y el vertido de sobrantes en todas las areas emplazadas fuera
de las superficies jalonadas.

1.2.- MEDIDAS PARA LA PROTECCION DEL SISTEMA HIDROLOGICO EN FASE DE OBRAS

Con objeto de proteger el sistema hidrolégico existente en la zona, asi como de no alterar la calidad de
las aguas superficiales y subterraneas, se plantea un conjunto de medidas tendentes a:

e Proteger y mantener los recursos hidricos del territorio durante los procesos
constructivos.

e Prevenir la aportacién de sustancias contaminantes a las aguas superficiales vy
subterrédneas, que pudieran verterse por la actividad y mantenimiento de la maquinaria e
instalaciones auxiliares de obra, en zonas localizadas.

e Prevenir la aportacion a cauces cercanos de sedimentos originados en las operaciones
de movimiento de tierras, durante la ejecucion de las obras.

Para ello, se propone un conjunto de actuaciones que se agrupan en las siguientes tipologias:
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A) Aguas superficiales

e Impermeabilizacién de determinadas superficies de las zonas de instalaciones auxiliares
donde, por el tipo de actividades que se desarrollen o de materiales que se puedan
acopiar, pudieran producirse filtraciones al terreno.

o Proteccién frente a la contaminacion de aguas de escorrentia en las zonas de mayor
riesgo, durante la ejecucion de las obras.

e |Instalaciéon de barreras temporales de retencion de sedimentos, en margenes de cauces
interceptados y/o que discurran cercanos a tramos localizados de la traza.

e Instalacién de balsas temporales de decantacidon en zonas de instalaciones auxiliares,
incluyendo una red de captacion y drenaje de las escorrentias.

B) Aguas subterraneas
En las zonas de alta vulnerabilidad de acuiferos

e No se instalara ningun parque de maquinaria ni lugar de acopio de residuos
potencialmente peligrosos en el perimetro de la zona de alta vulnerabilidad de acuiferos
a la contaminacion en los diferentes ambitos y/o subambitos.

o Durante la realizacion de las obras, si es necesario instalar alguna zona de acopio o
parque de maquinaria en las distintas zonas de actuacién, estaran correctamente
impermeabilizadas y con un sistema de recogida disefiado para poder controlar cualquier
escape o vertido accidental.

e Los sistemas de saneamiento de aguas residuales urbanas de las zonas mas sensibles
de la vega de los cauces fluviales contaran con las maximas medidas que garanticen la
estanqueidad y minimicen el riesgo de fuga y consiguiente contaminacién de las aguas
subterraneas.

Especial disefio del drenaje, evitando que se produzcan infiltraciones por posibles vertidos.

Asimismo, durante la ejecucion de las obras, deberan tenerse en consideracion las siguientes medidas
de caracter general para el sistema hidrolégico:

e Aplicacion de un Plan de Gestion de Residuos en el conjunto de la obra y, en particular,
en las zonas de instalaciones.

e Se eliminara de la red de drenaje cualquier tipo de obstaculo, vertido o apilamiento de
materiales que pudiesen impedir su correcto funcionamiento hidraulico.

e Se evitara de modo estricto el vertido de aceites, combustibles, cementos, etc., tanto al
terreno como a los cauces, siendo inexcusable el cumplimiento en la recogida selectiva
de los productos residuales y su posterior gestion en funcién de la normativa aplicable de
la Comunidad Auténoma Vasca.

1.3.- GESTION DE RESIDUOS

TRATAMIENTO DE MATERIALES DE OBRA

Los materiales y escombros provenientes de la ejecucion de las obras deberan ser depositados en
contenedores, o transportados inmediatamente en receptaculos adecuados, con excepcion de los
acopios de material en obras de zanja que deberan quedar debidamente protegidos por el vallado
oportuno. En tanto no se produzca su retirada deberan limpiar diariamente el area afectada y
mantener los residuos aislados del suelo.

Los aridos provenientes de las obras deberan recogerse en contenedores no permitiéndose su acopio
fuera de los mismos en via publica, y con la adecuada proteccion.
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El acopio de material voluminoso dispondra de vallas que impidan su acceso por personas ajenas a la
obra.

Se adoptaran las medidas preventivas oportunas, cuando la actividad conlleve la emisién de particulas
0 materiales pulverulentos.

CONTENEDORES PARA OBRAS

En este documento se entiende por «contenedores para obras», aquellos recipientes metalicos, o de
otro material resistente incombustible, de tipos y dimensiones normalizadas, especialmente disefiados
con dispositivos para su carga y descarga mecanica sobre vehiculos especiales de transporte,
destinados a depdsito de materiales de toda clase, o recogida de tierras, o escombros procedentes de
las obras proyectadas.

Los contenedores se ubicaran, de ser ello posible, en el interior de la zona vallada de obras.

En los casos que no pudiere ser asi, preferentemente se situaran frente a la obra a la que sirvan, o lo
mas proximo posible, y de forma que no impidan la visibilidad a los vehiculos, respetando las
distancias establecidas por el Cédigo de la Circulacion.

En ningun caso deberan situarse total o parcialmente, sobre las tapas de accesos de servicios
publicos, sobre los alcorques de los arboles ni, en general, sobre cualquier elemento urbanistico o
estético que pueda dificultar su utilizacion normal o en casos de emergencia.

Tampoco podran situarse en las calzadas, cuando el espacio que quede libre en vias de un solo
sentido de marcha sea inferior a 2,75 metros, o en vias de doble sentido de marcha cuando sea
inferior a 6 metros.

La instalacion y retirada de contenedores para obras se realizara sin causar molestias.

Una vez llenos, deberan taparse con lonas o lienzos de materiales apropiados de modo que queden
totalmente cubiertos, evitando vertidos de materias residuales o dispersiones por accion del viento.

El material depositado en los contenedores, no podra exceder el nivel de llenado autorizado segun su
tipo, a fin de asegurar el transporte en condiciones de seguridad. Tampoco se podran colocar
elementos adicionales que aumenten sus dimensiones o capacidad.

No se podran verter escombros o materiales que contengan elementos inflamables, explosivos,
nocivos, peligrosos, susceptibles de putrefaccion, de emitir olores desagradables o que por cualquier
otra causa puedan constituirse en insalubres, molestos, nocivos, incomodos, peligrosos o inseguros
para los usuarios, vecinos o para la proteccion y estética del ambiente donde estén ubicados.

En todo momento se cumplirdn las condiciones exigidas para el transporte en camion, cubriendo la
carga para evitar que los materiales puedan dispersarse, asegurandola si existe riesgo de caida y
cumpliendo, en general, las prescripciones establecidas previstas en el Cédigo de Circulacién. Si la
retirada se efectuara en horas nocturnas o de escasa visibilidad natural, la sefal debera ser
reflectante.

SOBRE LA PRODUCCION DE RESIDUOS

Los residuos generados durante la obra (incluyendo los procedentes de derribos) seran gestionados
de acuerdo a lo establecido en la Ley 10/1998, de 21 de abril, de Residuos y el Decreto 49/2009, de
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24 de febrero, por el que se regula la eliminacion de residuos mediante depdsito en vertedero y la
ejecucion de los rellenos (Pais Vasco).

Los posibles excedentes de tierras se trataran con arreglo a la normativa vigente, en especial el
Decreto 49/2009, de 24 de febrero, por el que se regula la eliminacion de residuos mediante deposito
en vertedero y la ejecucion de los rellenos asi como por Decreto 112/2012, de 26 de junio, por el que
se regula la produccion y gestion de los residuos de construccion y demolicion. En la fase de proyecto
se definira el volumen de este posible excedente de tierras y su destino: gestion mediante su deposito
en estructuras legalmente autorizadas de tipo ‘relleno’ o ‘acondicionamiento de terreno’ segun figura
en el citado Decreto 49/2009. Se sugiere que se realice con posterioridad a su vertido una cuidada
explanacion de estos suelos, se cubran con tierra vegetal y se revegete el area. Con ello se mejorara
el entorno y se facilitara su integracion en el medio.

Tanto los aceites usados como los alquitranes se trataran como residuos téxicos y peligrosos y se
deberan gestionar de acuerdo a lo establecido en la Ley Ley 22/2011, de Residuos y en el D.
259/1998, de 29 de septiembre, por el que se regula la gestion del aceite usado en el ambito de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco, y demas normativa concordante.

La recogida de residuos en obra se realizara mediante envases convenientemente etiquetados. Estos
envases se depositaran en zonas previamente designadas a este uso, convenientemente
impermeabilizadas, sobre solera de hormigén, bajo cubierta y de forma que se garantice la recogida
selectiva de los mismos.

Asimismo, se desigharan unas zonas especificas para el acopio de los residuos sélidos de la obra.
Las zonas de acopio de residuos contaran con extintores y se evitaran fuentes de ignicion, calor, etc.
para evitar la provocacién de incendios.

Se tomaran las medidas necesarias para evitar vertidos accidentales de carburantes, aceites u otros
compuestos téxicos.

En caso de que ocurriese un vertido accidental, se procederia a su limpieza y se le daria el tratamiento
adecuado en funcién de la naturaleza del mismo.

Por otra parte se garantizara la incorporacion, en el proyecto de urbanizacion, de un estudio de gestion
de los residuos de construccion y demolicion, segun lo establecido en el Decreto 112/2012, de 26 de
junio, por el que se regula la produccion y gestion de los residuos de construccion y demolicion.

1.4.- PROTECCION DE LA CALIDAD DEL AIRE Y DE LA CALIDAD ACUSTICA
RIEGOS MEDIANTE CAMION-CUBA

Durante la fase de construcciéon se prevé que la realizacion de determinadas acciones de proyecto,
tales como el transito de vehiculos y maquinaria pesada, el movimiento de tierras (ejecucion de
excavaciones, terraplenado), la apertura de pistas y caminos de acceso o la ubicaciéon de zonas de
instalaciones auxiliares, generen un incremento en la concentracién de particulas en suspension y
polvo atmosférico, no deseables para el entorno de la zona de obras.

Este proceso puede ser especialmente destacable en tramos de las siguientes caracteristicas:

e Puntos de cruce con otras infraestructuras viarias con alta densidad de trafico
e Inmediaciones de nucleos de poblacion, viviendas aisladas, poligonos industriales y otras
zonas habitadas o de trabajo
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En aquellos puntos donde la infraestructura intercepta tanto el viario local como la red de caminos
existentes, o incluso a ejecutar por el proyecto, asi como en los que esté previsto la circulacion de
magquinaria, y los que se localicen proximos a zonas habitadas, se considera significativa la afeccion.

Con objeto de eliminar estos efectos indeseados, se procedera, durante la fase de construccion, a la
realizacion de riegos periodicos con camiones cuba sobre los viales no pavimentados, los parques de
magquinaria, las instalaciones auxiliares y las areas de acopio de materiales.

La periodicidad de los riegos dependera de las condiciones atmosféricas y de humedad del terreno
aunque, con caracter general, se recomienda la ejecucion de, al menos, dos riegos semanales durante
la época comprendida entre los meses de junio y septiembre, ambos inclusive, siempre que las
condiciones de sequedad del terreno asi lo aconsejen.

RUIDOS Y MOLESTIAS DERIVADAS DEL MOVIMIENTO DE MAQUINARIA

Si para la ejecucion de las obras se necesitan instalaciones auxiliares de obra, se procurara su
ubicacién lo mas lejano posible de las areas edificadas, a fin de ocasionar las menores molestias a los
habitantes y/o trabajadores del lugar por ruidos, vibraciones u olores.

El trafico de maquinaria pesada que se produzca en la fase de construccion y los viales asociados, ha
de planificarse utilizando aquellas rutas que resulten menos molestas para las los habitantes del
entorno.

En el caso de existir una imposibilidad técnica para conseguirlo se facilitard una circulacién fluida al
atravesar las zonas de mayor habitacion, limitando a su vez la velocidad maxima para minimizar en lo
posible la emisién de ruidos, vibraciones y gases.

SOBRE LA CONTAMINACION ATMOSFERICA

Se atenuara la contaminacion del aire por riegos periédicos de caminos, limpieza de los lechos de
polvo depositados en el entorno de las obras, minimizacién del levantamiento de polvo en las
operaciones de carga y descarga de materiales, etc.

Para atenuar las molestias a las viviendas proximas, tanto durante la fase de obras de las propuestas
como durante su funcionamiento, se hara respetar el Real Decreto 212/2002, de 22 de febrero
(modificada por Real Decreto 524/2006, de 28 de abril) por el que se regulan las emisiones sonoras en
el entorno debidas a determinadas maquinas de uso al aire libre, asi como las Directivas 79/113/CEE,
84/533//CEE (modificada por 85/406/CEE), 84/534/CEE (modificada por 87/405/CEE), 84/535/CEE(
modificada por 85/408/CEE), 84/537/CEE (modificada por 85/409/CEE), 86/622/CEE (modificada por
89/514/CEE y 95/27/CEE) y cuantas determinaciones incluye al efecto la Ley 3/1998, de 27 de
febrero, General de Proteccion del Medio Ambiente del Pais Vasco, la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, del ruido, etc.

Se incluira el seguimiento de los niveles de ruido una vez puestas en marcha las propuestas de modo
que puedan ajustarse los debidos dispositivos reductores de ruido cuando los niveles obtenidos asi lo
recomienden.

Se llevara un control del trafico durante las obras con objeto de no ocasionar molestias ni riesgos
adicionales por el incremento del mismo. Se controlaran los limites de velocidad y el volumen de
vehiculos que circulen por la zona de actuacion, especialmente en los dias secos y de mucho viento.
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Los proyectos deberan incluir la restitucién de las condiciones de permeabilidad en el territorio
atravesado, mediante pasos superiores e inferiores u otros. Asimismo, se incluira la reposicion de
todos los servicios afectados.

Se determinara del igual modo las formas de aviso a la poblaciéon préxima a las futuras propuestas de
los futuros desvios, cortes de servicios, etc., y se tomaran en cuenta todas cuantas otras medidas
preserven la intimidad de las viviendas y residentes mas desfavorecidos por las mismas.

Para minimizar las emisiones de polvo en las operaciones de movimiento de tierras se llevaran a cabo
riegos mediante camion cuba, como se ha indicado anteriormente.

Para minimizar los niveles de ruido se aislaran los equipos mecanicos potencialmente mas ruidosos,
en la medida de lo posible.

SOBRE LA CONTAMINACION LUMINICA

En este documento se entiende por contaminacién luminica, el resplandor producido en el cielo
nocturno por la luz artificial que se pierde, procedente principalmente por el alumbrado publico,
industrial, comercial o privado, asi como el de anuncios luminosos, etc.

El impacto ambiental de la contaminacion luminica puede corregirse con las debidas medidas
correctoras, reduciendo notablemente el consumo energético y reduciendo los efectos medio-
ambientales sobre las personas y el medio bidtico.

Por ello todas las actuaciones de las obras que lleven consigo la iluminacion de instalaciones, viario,
espacios libres, rotulos e indicaciones, etc., seguiran los siguientes criterios basicos:

a) Evitar la iluminacién hacia el cielo de focos o luminarias, utilizando proyectores asimétricos o
pantallas adecuadas para reducir el flujo luminoso hacia arriba.

b) Utilizar luminarias adecuadas que concentren la luz hacia abajo.

c¢) Utilizar lamparas de bajo consumo energético y maximo rendimiento (Ilimenes/ watios): por
orden de preferencia:

- Vapor Sodio de baja presién

- Vapor Sodio de alta presion.

- Vapor de Mercurio.

- Halogenuros Metalicos.

d) Proyectar la iluminacion respecto a las normas vigentes, teniendo en cuenta las distancias a

viviendas, zonas de servicios publicos y centros oficiales.

Por otra parte se garantizara que el alumbrado exterior instalado responde a las exigencias del R.D.
1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia energética en
instalaciones de alumbrado exterior y sus instrucciones técnicas complementarias.

1.5- PROTECCION DEL MEDIO NATURAL Y MINIMIZACION DE RIESGOS
MEDIDAS PARA MOVIMIENTOS DE TIERRAS

Se definiran los procesos que permitan recuperar selectivamente los horizontes edaficos mas valiosos.
Antes de realizar los movimientos de tierras se retiraran la tierra vegetal existente. Los suelos fértiles
se acopiaran en diversos puntos a lo largo de los ambitos de actuacion, en montones de altura no
superior a 2 m, y se utilizaran posteriormente en las superficies que se van a recuperar. El acopio de
tierra vegetal se mantendra exento de objetos extrafos, y de ninguna manera se mezclara con otros
materiales procedentes de excavacion o relleno.
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SOBRE LOS ELEMENTOS GEOLOGICOS Y GEOMORFOLOGICOS

La estabilidad de los taludes dependera basicamente del equilibrio entre el esfuerzo cortante, que
tiende a producir los deslizamientos, y la resistencia al corte que se opone a aquel. Las causas
fundamentales susceptibles de soportar medidas protectoras se pueden clasificar en los siguientes
grupos:

- Fendémenos de inestabilidad de masas
- Erosién

Fendmenos de inestabilidad de masas

Cuando en los taludes, resultantes de la obra proyectada, aparezcan sintomas de inestabilidad se
puede proceder a su proteccion mediante el empleo de varios procedimientos como son:

e Restitucion de equilibrio de masas. La disminucion de los esfuerzos causantes de
inestabilidad se podra corregir excavando el terreno de las masas deslizantes, o simplemente
tendiendo el talud. Complementariamente es factible colocar la masa excavada al pie del talud
aumentandose asi las fuerzas estabilizadoras.

e Drenajes. Para evitar los arrastres de escorrentia se debera disponer de un drenaje superficial
adecuado en funcion de la topografia. Es muy apropiada la realizacion del drenaje en las
cabeceras de los taludes. En algunos casos para drenar la masa total de suelo puede ser
necesario un drenaje profundo a través de drenes horizontales (estos consistiran en tuberias
perforadas de 5 cm. de diametro colocadas con inclinaciones del 3 al 10%), combinados o no
con pozos drenantes o galerias.

Otras soluciones son las zanjas transversales de reconocimiento y drenaje.
Erosion
El conjunto de medidas orientadas a evitar una pérdida masiva de suelo seran las siguientes:

- Disminucién de las pendientes del talud para con ello, reducir la velocidad de las aguas de
escorrentia y favorecer la infiltracion.

- Drenajes de mejora de infiltracion capaces de evitar la acumulacion de agua.

- Aportes de materia organica que favorezcan la estructura del suelo.

- Intercepcién de aguas mediante canalizaciones, previas a la invasion sobre el talud.

- Revegetacion por hidrosiembra y/o estaquillado en pendientes superiores al 25%.

SOBRE LOS PROCESOS Y RIESGOS GEOFiSICOS

Para disminuir en la medida de lo posible los procesos erosivos, es aconsejable la limitacion del
tiempo transcurrido entre el desbroce de la superficie de terreno y la restitucién de este, asi como la
puesta en practica de las medidas correctoras propuestas a medida que se desarrolla la obra.

De esta manera seria necesario adecuar la realizacion de las obras, en la medida de lo posible, en los
periodos bioclimatolégicos favorables.

SOBRE LA VEGETACION
El desbroce y tala sera el estrictamente sefialado por los limites de la explotacion, no retirdndose

mayor cantidad fuera de estos limites. Ello queda definido por el replanteo de la zona de explotacién
previa al comienzo de los trabajos, respetandose los limites y zonas de proteccién definidas.
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SOBRE EL PAISAJE
Es aconsejable la ejecucion de pantallas visuales desde el mismo comienzo de la construccion.

Al realizar una pantalla vegetal con ejemplares vegetales de diferente porte se consigue una mayor
cubierta vegetal en altura, que cumple importantes funciones tales como:

Control de la erosién
Integracioén paisajistica
Barrera visual

Barrera acustica

Barrera para las particulas

2.- MEDIDAS DE INTEGRACION F"AISAJiSTICA Y SOLUCIONES NATURALES PARA LA
MITIGACION DEL CAMBIO CLIMATICO

Desde este documento y en la linea de lo que desde la Administracion Ambiental de la CAPV se esta
proponiendo a la hora de abordar la mitigacién y adaptacion al cambio climatico en el ambito local se
proponen en este apartado una serie de “Soluciones Naturales”.

Para la elaboracién de este apartado se ha empleado la GUIA METODOLOGICA elaborada por
IHOBE titulada “Soluciones Naturales” para la adaptacion al cambio climatico en el ambito local de la
CAPV

(http://www.ihobe.eus/Publicaciones/Ficha.aspx?ldMenu=750e07f4-11a4-40da-840c-
0590b91bc032& Cod=adbf2e51-3d8c-4879-ab8d-9a7ab8d48e45&Idioma=es-ES&Tipo=)

La adaptacion al cambio climatico constituye el frente de respuesta complementario a la reduccién de
las emisiones de gases de efecto invernadero a la atmosfera.

La adaptacién se define como el ajuste de un sistema natural o humano en respuesta a un estimulo
climatico real o esperado o a sus efectos. Este ajuste modera los dafos o explota sus posibles
beneficios u oportunidades:

— Moderando dafos potenciales derivados del incremento de temperatura, la subida del nivel del
mar y de los episodios extremos bien de sequia o de lluvias extremas.
— Aprovechando las oportunidades que pueden derivarse de los cambios.

Una adaptacion anticipada, coordinada entre organismos publicos y privados, planificada y consciente,
se considera mas eficaz, econémicamente mas eficiente, permitiendo minimizar los dafios y maximizar
las oportunidades que los impactos del cambio climatico pueden ocasionar.

Si bien no existe una definicidn Unica de lo que se consideran Soluciones Naturales, la Comision
Europea publicé en 2014 el informe «Towards an EU Research and Innovation policy agenda for
Nature-Based Solutions and Re-Naturing Cities» elaborado por un grupo de expertos en el que se
incorpora el termino de Soluciones Basadas en la Naturaleza (NBS por sus siglas en Ingles «Nature
Based Solutions»). En dicho informe estas se definen como aquellas intervenciones que:

e Se inspiran en la naturaleza, y utilizan las caracteristicas y procesos de sus sistemas
complejos, tales como su capacidad para almacenar carbono y regular el flujo de agua, por
ejemplo.
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e Con el fin de ayudar a las sociedades a abordan los desafios ambientales, sociales y
economicos a los que han de enfrentarse, de forma sostenible, como son la reduccién del
riesgo de efectos derivados de episodios extremos, la mejora del bienestar humano vy el
crecimiento verde socialmente inclusivo.

Las Soluciones Naturales se caracterizan por su multifuncionalidad, es decir, por tener la vocacion de
proporcionar multiples beneficios que pueden ir mucho mas alla del alcance y objetivo de adaptacion
al cambio climatico para el que han sido disefiadas originalmente y ofrecer varios beneficios
colaterales en términos de calidad ambiental, salud humana y bienestar, capacidad de regeneracion
urbana, mejora de las condiciones de habitabilidad, etc.

Optar por Soluciones Naturales a nivel local, permite optimizar recursos y realizar el proceso de
adaptacion de una forma mas econémica, por un lado, y resiliente e innovadora por otra.

La mencionada guia metodoldgica incorpora recomendaciones generales de aplicacion de las
soluciones naturales en funcién del tipo de municipio y su uso de suelo predominante. Respecto a los
nuevos desarrollos en las ciudades, es importante destacar la pertinencia de considerar las Soluciones
Naturales desde las fases de avance o estudios previos. Estas zonas presentan una grandisima
ventaja con respecto a las zonas ya consolidadas, y esta ventaja radica en la anticipacion, la reduccion
de costes, en la posibilidad de integrar de manera temprana las Soluciones Naturales de una forma
eficiente y efectiva como parte del proyecto de urbanizacion, tanto en las edificaciones, con cubiertas
verdes, fachadas y patios verdes, como en los espacios publicos estanciales, con sistemas de drenaje
sostenible, plazas confortables, calles e infraestructuras lineales verdes, etc.

Donostia-San Sebastian, agosto de 2022

/

[ [~ /@ufw
l ___]L_____.\
Pedro Izaskun y Miguel A. Irazabalbeitia Jon Orue-Etxebarria
Arquitectos Abogado

SOROA ARQUITECTOS S.L.P
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1. OBJETO

El presente anexo tiene por objeto dar cumplimiento a lo preceptuado en el articulo 17 de la
Ley 20/1997, de 4 de diciembre para la promociéon de la accesibilidad, asi como a la Orden
VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos
urbanizados.

Con ese objetivo, el documento se adecua a cuanto se establece asimismo en el Decreto
68/2000 del Departamento de Ordenacion del Territorio, Vivienda y Medio Ambiente del Gobierno
Vasco referido a las Normas Técnicas sobre Condiciones de Accesibilidad de los entornos urbanos,
espacios publicos, edificaciones y sistemas de informaciéon y comunicacion, describiendo, de
manera clara y pormenorizada, las medidas adoptadas al respecto.

El alcance de esta justificacion comprende Unicamente los aspectos de disefio general
propios del nivel de planeamiento pormenorizado que corresponden a este documento, debiendo
cumplimentarse las especificaciones correspondientes al disefio constructivo en el proyecto de
urbanizacién que se debera formular en desarrollo de sus determinaciones.

2. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO POR ELEMENTOS DE URBANIZACION

2.1. DISENO Y TRAZADO DE VIAS

Los viales existentes en el ambito son los existentes, no se modifican sus pendientes ni sus
rasantes, teniendo el vial de la calle Isabel Lobiano una pendiente de alrededor del 7%, mientras
que la calle San Mikolla la pendiente es mas elevada. En cualquier caso dicha pendiente es la
existente en la actualidad.

2.2, ACERAS E ITINERARIOS PEATONALES

Los itinerarios peatonales proyectados, situados a los lados de las calzadas, adoptan las
mismas pendientes que estas, siendo por lo tanto de la misma pendiente que los viales actuales, y
en algunos tramos superiores al 8% por lo que debera presentar los elementos complementarios de
urbanizacién, como son los pasamanos, sefialados en el Decreto mencionado.

Las aceras proyectadas paralelamente a la carretera, asi como los itinerarios ordenados en
las antepuertas de la edificacion, cuentan con una seccion transversal minima de dos metros, libre
de obstaculos, sin que se produzcan en ningun caso alturas libres de paso inferiores a 2,20 metros.

2.3. ESPACIOS LIBRES

Los itinerarios peatonales para acceder a los portales de los edificios residenciales se
adecuan a las determinaciones del Decreto 68/2000 de Accesibilidad en cuanto a pendientes de
rampas, tramos de escaleras, barandillas, etc.

2.4. APARCAMIENTOS
Se preveran en el Proyecto de Urbanizacion un minimo de plazas de aparcamiento para

personas con movilidad reducida, con las dimensiones que al efecto se requieren, previendo la
dotacion de una plaza por cada 40 ordenadas.
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3. OTRAS DETERMINACIONES

El proyecto de urbanizacion a tramitar para el desarrollo de las obras, al concretar las definiciones
basicas de ordenacion del presente documento de ordenacion pormenorizada, debera
cumplimentar, asimismo, las disposiciones de la legislacion vigente en la materia.

Donostia-San Sebastian, agosto de 2022

[ ‘( 3 ~ul
l N
Pedro I1zaskun y Miguel A. Irazabalbeitia Jon Orue-Etxebarria
Arquitectos Abogado

SOROA ARQUITECTOS S.L.P
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ANEXO VIIL.
ESTIMACION DE LOS RECURSOS HIDRICOS DEL AMBITO
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ESTIMACION DE CONSUMO DE AGUA REAL DECRETO 1/2016, DE 8 DE ENERO

La presente aproximacion al consumo de agua se realiza atendiendo a dos metodologias diferentes.
Por una parte segun las determinaciones expuestas en el Real Decreto 1/2016, de 8 de enero y por
otra segun el método analitico de calculo.

De esta forma se obtienen los siguientes valores.

A. REAL DECRETO 1/2016 DE 8 DE ENERO

USO DOMESTICO

Método de calculo para los caudales simultaneos

Procedimiento de calculo para estimar el caudal simultaneo de agua fria de consumo humano para
un edificio de viviendas. Para realizar el célculo se emplea el llamado «método francés».

Datos de partida

Calculo para un edificio de 19 viviendas y otro de 36 viviendas de 3 habitaciones, salén, cocina,
bafo y aseo.

Las dotaciones previstas son las siguientes:

Aparatos Numero
Lavabo 2
Ducha

Banera

Inodoro con cisterna

Lavavajillas doméstico

Lavadora doméstica
TOTAL

]
n
2
Fregadero doméstico 1
1
1
9

Caudal instantaneo minimo para cada aparato

Conocidos los datos, el primer paso es determinar el caudal instantaneo minimo para cada aparato,
que obtenemos de la tabla 2.1 de la seccion HS4 «Suministro de agua» del documento basico HS
«Salubridad» del Cédigo Técnico de la Edificacion:
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Tabla 2.1 Caudal instantidneo minimo para cada tipo de aparato

Caudal instantdneo mini- | Caudal instantaneo mini-
Tipo de aparato mo de agua fria mo de ACS

[dm°/s] [dm/s]
Lavamanos 0,05 0,03
Lavabo 0,10 0,065
Ducha 0,20 0,10
Banera de 1,40 m o mas 0,30 0,20
Barera de menos de 1,40 m 0,20 0,15
Bidé 0,10 0,065
Inodoro con cisterna 0,10 -
Inodoro con fluxor 1,25 E
Urinarios con grifo temporizado 0,15 -
Urinarios con cisterna (c/u) 0,04 -
Fregadero doméstico 0,20 0,10
Fregadero no doméstico 0,30 0,20
Lavavajillas doméstico 0,15 0,10
Lavavaijillas industrial (20 servicios) 0,25 0,20
Lavadero 0,20 0,10
Lavadora doméstica 0,20 0,15
Lavadora industrial (8 kg) 0,60 0,40
Grifo aislado 0,15 0,10
Grifo garaje 0,20 -
Vertedero 0,20 -

Caudal instalado en cada vivienda

A continuacién se obtiene el caudal instalado en cada vivienda, como la suma de los caudales
instalados minimos de cada aparato, tomados de la tabla del apartado anterior. En la tabla siguiente

tenemos los detalles del calculo:

Qi (I/s) por Qi (I/s)
Aparatos Numero aparato subtotal
Lavabo 2 0,10 0,20
Ducha 1 0,20 0,20
Banera 1 0,30 0,30
Inodoro con cisterna 2 0,10 0,20
Fregadero doméstico 1 0,20 0,20
Lavavajillas doméstico 1 0,15 0,15
Lavadora doméstica 1 0,20 0,20
TOTAL 9 1,45

Resultando un caudal instalado de 1,45 I/s para cada vivienda.

Calculo del coeficiente de simultaneidad para cada vivienda

Lo siguiente calcular el caudal simultaneo (también llamado caudal maximo o caudal de calculo)

para cada una de las viviendas.

Como paso previo, obtenemos el coeficiente de simultaneidad para cada tipo de vivienda usando la

formula:
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Siendo:
Kv: Coeficiente de simultaneidad para una vivienda (adimensional)
n: Numero de aparatos en el interior de la vivienda (unidades)

En cada vivienda se tienen un total de 9 aparatos, por lo que obtenemos un coeficiente de
simultaneidad de 0,354.

Caudal simultaneo para cada vivienda

Conocido el coeficiente de simultaneidad, se calcula el caudal simultaneo o maximo para cada tipo
de vivienda como:

Qmaz = Kv X Qs

Siendo:
Qmax: Caudal méximo o simultaneo para una vivienda (I/s)
Kv: Coeficiente de simultaneidad para una vivienda (adimensional)
Qi: Caudal instalado en cada vivienda (I/s)

Por lo tanto, el caudal maximo o simultdneo sera:

Qmar = Ky X Q; =0,354 x1,451/s = 0,51 1/s

Coeficiente de simultaneidad del edificio

Como paso previo al calculo del caudal maximo del edificio, calculamos el coeficiente de
simultaneidad del edificio (o del conjunto de viviendas), usando la siguiente ecuacion:

19+ N

Ke = o v+ 1)

Siendo:
Ke: Coeficiente de simultaneidad del edificio (adimensional)
N: Numero de viviendas en el edificio.

Por lo tanto, para las 19 viviendas tendriamos:

KE= ((19+19)/(10x(19+1))) = 0,19

Por lo tanto, para las 36 viviendas tendriamos:

KE= ((19+36)/(10x(36+1))) = 0,1486

Calculo del caudal maximo o simultaneo del edificio

De los datos anteriores se calcula el caudal simultaneo o maximo de todo el edificio, segun la
siguiente expresion:

Qma:rE = Kg X N X Qmaa:

Siendo:

Qmaxe: Caudal simultédneo del edificio (I/s).
KE: Coeficiente de simultaneidad del edificio (adimensional).
N: Numero de viviendas (unidades).
Qmax: Caudal simultaneo de la vivienda tipo (I/s por unidad)

Por lo tanto, para un bloque de 19 viviendas:
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QmaxE =0,19x19x 0,51 =1,841l/s
Por lo tanto, para un bloque de 36 viviendas:
QmaxE = 0,1486 x 36 x 0,51 = 2,728 I/s

Con una estimacion de 2 bloques de 19 viviendas y uno de 36 viviendas en el ambito, da un
consumo total de 6,41 l/s (23,08 m®h o 553,82 m¥/dia).

USO HOSTELERO O TERCIARIO

- Segun lo establecido en el articulo 22 del Real Decreto: de 5 a 10 m®/establecimiento/dia.

A fin de calcular el consumo de los usos terciarios, se estima que los 1.035 m?(t) de uso terciario
podrian ser potencialmente usos hosteleros o similares, en los cuales se aplicaria un consumo de 5
m?3/establecimiento/dia.

Dadas las dimensiones de los locales destinados a usos terciarios, puede establecerse una media
de superficie de 150 m? por cada establecimiento, lo cual supone un total de 7 establecimientos. De
ello se deduce que el consumo medio es de 0,405 I/s (1,458 m3hora, o 35 m?¥dia).

BALDEO :

- Segun lo establecido en el articulo 22 del Real Decreto: 1,20 I/m?/dia.

- Segun lo establecido en el articulo 260 “Red de Agua Potable. Caracteristicas” de la Seccion Il
“Redes de Suministro” de las ordenanzas municipales del municipio de Mutriku para las Bocas
de Riego: :_1.000 I/ha/dia

En lo referente al baldeo, computando una superficie pavimentada total de 4.440 m?, con un ratio de
1.20 I/m?/dia , (se toma el dato mas desfavorable, que en este caso es el consumo estimado segun
el Real Decreto 1/2006) se produce un consumo medio de 0,0616 l/s (0,222 m3/hora, o 5,328
m?/dia).

A la vista de lo anterior, segun las previsiones del Real Decreto 1/2016, de 8 de enero, por el
que se aprueba la revision de los Planes Hidrolégicos de las demarcaciones hidrograficas del
Cantabrico Occidental, Guadalquivir, Ceuta, Melilla, Segura y Jucar, y de la parte espaiola de
las demarcaciones hidrograficas del Cantabrico Oriental, Mifio-Sil, Duero, Tajo, Guadiana y
Ebro, el consumo de agua en el ambito seria de 9,58 m3/hora, o 229 95/dia:

HIDRANTE :

En lo referente al hidrante de la instalacion de proteccion contra incendios del ambito, se produce un
consumo total de 8,33 I/s, es decir, un. consumo de 19,19 m3/hora, o 460,51 m?/dia.

En el caso de tener que utilizar el hidrante, el caudal necesario para abastecer dicho hidrante
(19,19 m3hora) sera inferior al caudal necesario para abastecer los 3 bloques de viviendas
(23,08 m3hora), por lo que para el célculo del caudal maximo medio necesario para el ambito
se toma el dato de las viviendas, al ser éste mas desfavorable.

| IIs | m*/hora m®/dia
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USO DOMESTICO 6,41 23,08 553,82
USO HOSTELERO 0,405 1,46 35,00
BOCAS DE RIEGO 0,062 0,22 5,33
CONSUMO MEDIO TOTAL 6,877 lis 24,76 m3/hora 594,15 m®/dia
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B. ESTIMACION DE CONSUMO DE AGUA. METODO ANALITICO

1. DESCRIPCION DE LA RED HIDRAULICA
- Titulo: MOTRIC-abastecimiento agua-2022-04-19

- Viscosidad del fluido: 1.15000000 x10-6 m?/s
- N° de Reynolds de transicion: 2500.0

La velocidad de la instalacién debera quedar por encima del minimo establecido, para evitar
sedimentacion, incrustaciones y estancamiento, y por debajo del maximo, para que no se produzca
erosion.

2. DESCRIPCION DE LOS MATERIALES EMPLEADOS
Los materiales utilizados para esta instalacion son:

1A PN20 TUBO FNCGL - Rugosidad: 0.02000 mm
Descripcion Diametros

mm
DN100 103.0
DN150 153.4

1 PN10 TUBO PEAD - Rugosidad: 0.00200 mm
Descripcion Diametros

mm
DN63 51.6
DN75 61.4

El diametro a utilizar se calculara de forma que la velocidad en la conduccién no exceda la velocidad
maxima y supere la velocidad minima establecidas para el célculo.

3. FORMULACION

La formulacién utilizada se basa en la formula de Darcy y el factor de friccion segun Colebrook-
White:

8-L-Q"2
h=f ——
pi*2-g-D*5
v-D
Re=
VS
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64
fl=
Re
1 K 2.51
— =-2-log( + )
(ft)¥2 3.7-D Re-(ft)"2
donde:

- h es la pérdida de altura de presién en m.c.a.

- f es el factor de friccion

- L es la longitud resistente en m

- Q es el caudal en m3/s

- g es la aceleracion de la gravedad

- D es el diametro de la conducciéon en m

- Re es el numero de Reynolds, que determina el grado de turbulencia en el flujo
- v es la velocidad del fluido en m/s

- vs es la viscosidad cinematica del fluido en m2/s

- fl es el factor de friccion en régimen laminar (Re < 2500.0)

- ft es el factor de friccion en régimen turbulento (Re >= 2500.0)

- k es la rugosidad absoluta de la conduccién en m

En cada conduccion se determina el factor de friccién en funcién del régimen del fluido en dicha
conduccién, adoptando fl o ft segun sea necesario para calcular la caida de presién.

Se utiliza como umbral de turbulencia un n° de Reynolds igual a 2500.0.

4. COMBINACIONES

A continuacién se detallan las hipétesis utilizadas en los consumos, y las combinaciones que se han
realizado ponderando los valores consignados para cada hipoétesis.

Combinacién Hipotesis  Hipdtesis Hipotesis
VIVIENDAS HIDRANTE BOCAS DE RIEGO
50% VIVIENDAS + HIDRANTE 0.50 1.00 0.00
100% VIVIENDAS + 2 BOCAS RIEGO 1.00 0.00 1.00

5. RESULTADOS

5.1 Listado de nudos
Combinacion: 50% VIVIENDAS + HIDRANTE
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Nudo Cota Caudal dem. Alt. piez. Pre. disp. Coment.

m
BR1 80.00
BR2 60.00
HIDR 58.70
N2 80.00
N3 60.00
NO5 74.40
NO6 70.00
NO7 64.70
N09 58.70
SG1 83.00
SG2 58.70
VIV1 74.20
VIV2 70.40
VIV3 64.70

Combinacion: 100% VIVIENDAS + 2 BOCAS RIEGO
Nudo Cota Caudal dem. Alt. piez. Pre. disp. Coment.

m
BR1 80.00
BR2 60.00
HIDR 58.70
N2 80.00
N3 60.00
NO5 74.40
NO6 70.00
NO7 64.70
N09 58.70
SG1 83.00
SG2 58.70
VIV1 74.20
VIV2 70.40
VIV3 64.70

5.2 Listado de tramos
Valores negativos en caudal o velocidad indican que el sentido de circulacion es de nudo final a

nudo de inicio.

I/s
0.00000
0.00000
8.33333

-45.62888
33.88759
1.07850
1.36400
0.96550

m.c.a.
101.31
95.08
93.69
101.31
95.08
99.06
97.12
95.84
93.74
103.00
93.70
98.95
97.04
95.76

I/s m.c.a.
0.06100 101.21
0.06100 94.97
0.00000 93.75
- 101.21
- 94.97
- 98.84
- 96.88
- 95.66
- 93.75
-47.02214 103.00
40.08419  93.70
2.15700 98.45
2.72800 96.58
1.93100 95.35

m.c.a.

21.31 Pres. min.
35.08 Pres. max.

34.99
21.31
35.08
24.66
2712
31.14
35.04
20.00
35.00
2475
26.64
31.06

m.c.a.
21.21
34.97
35.05
21.21
34.97
24.44
26.88
30.96
35.05
20.00
35.00
24.25
26.18
30.65

Combinaciones: 50% VIVIENDAS + HIDRANTE

m mm

N2 1.30 DN63

BR2 N3 0.76 DN63
HIDR NO9 4.29 DN100
NO1 N2 17.62 DN150
NO1 SG1 6.53 DN150
N2 NO3  12.84 DN150

Inicio Final Longitud Didmetros Caudal

I/s
0.00000
0.00000

-8.33335
45.62881
-45.62888
45.62883

m.c.a.
0.00
0.00

-0.05
0.66
-1.02
0.48

Pérdid. Velocidad Coment.

m/s
0.00
0.00

-1.00
2.47
-2.47
2.47
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Inicio Final Longitud Diametros Caudal Pérdid. Velocidad Coment.
m mm I/s m.c.a. m/s

N3 NO7 23.38 DN150  -42.22080 -0.76 -2.28
N3 NO09 20.91 DN150 42.22097 1.35 2.28
NO3 NO4  15.64 DN150 45.62881 0.59 2.47
NO4 NO5  31.28 DN150 45.62877 1.18 2.47
NO5 NO6  33.29 DN150 44.55047 1.94 2.41

NOS5 VIV1 9.24 DN63 1.07850 0.11 0.52
NO6 NO7  17.12 DN150 43.18632 1.28 2.34
NO6 VIV2  10.34 DN75 1.36400 0.08 0.46
NO7 VIV3 9.07 DN63 0.96550 0.09 0.46

N09 SG2 1.66 DN150 33.88759 0.04 1.83

Combinaciones: 100% VIVIENDAS + 2 BOCAS RIEGO
Inicio Final Longitud Diametros Caudal Pérdid. Velocidad Coment.

m mm I/s m.c.a. m/s
BR1 N2 1.30 DN63 -0.06100 -0.00 -0.03
BR2 N3 0.76 DN63 -0.06100 -0.00 -0.03

HIDR NO9 4.29 DN100 0.00000 0.00 0.00
NO1 N2 17.62 DN150 47.02206  0.70 2.54
NO1 SG1 6.53 DN150  -47.02214 -1.09 -2.54
N2 NO3  12.84 DN150 46.96108  0.51 2.54
N3 NO7 23.38 DN150  -40.14506 -0.69 =217
N3 NO09 20.91 DN150 40.08422 1.22 2.17
NO3 NO4  15.64 DN150 46.96106  0.62 2.54
NO4 NO5  31.28 DN150 46.96102 1.24 2.54
NO5 NO6  33.29 DN150 44.80422 1.96 242

NO5 VIV1 9.24 DN63 2.15700 0.38 1.03
NO6 NO7  17.12 DN150 42.07607 1.21 2.28
NO6 VIV2  10.34 DN75 2.72801 0.29 0.92
NO7 VIV3 9.07 DN63 1.93100 0.31 0.92

NO09 SG2 1.66 DN150 40.08419 0.05 217

Del calculo analitico de la red de abastecimiento, con el programa CYPECAD Mep, se obtiene
un caudal punta de 47,02 l/seg en la hipotesis de viviendas mas 2 bocas de riego, como
hipétesis mas habitual. Si bien es el calculo total de la red, han de tenerse en cuenta los
siguientes factores que modifican el consumo hidrico real de la nueva zona a urbanizar:

e La continuidad de la red, cerrando el circuito con los trazados existentes, lo cual
provoca un incremento de demanda en la red exterior de 40,08 l/seg. (SG2)

e La implementaciéon de alternativas con 2 bocas de riego en funcionamiento, con un
caudal de 0,061 I/seg por boca. (BR)

De lo anterior se deduce que el consumo punta de agua calculado con el método analitico
para el uso habitual de viviendas, sin demanda de hidrante sera de 6,818 l/seg, caudal este
similar al calculado por el método de dotaciones. (47,02-40,08-0,122)

En el caso de la hipétesis analizada de utilizacion del hidrante mas un consumo en viviendas
del 50%, como situacion excepcional, han de tenerse en cuenta los siguientes factores que
modifican el consumo hidrico real de la nueva zona a urbanizar:
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e La continuidad de la red, cerrando el circuito con los trazados existentes, lo cual
provoca un incremento de demanda en la red exterior de 33,88 l/seg. (SG2)

e La implementaciéon de una alternativa de calculo en la que se supone el hidrante en
funcionamiento, con un caudal en ese punto de 8,33 I/seg. (HIDR)

De lo anterior se deduce nuevamente que el consumo punta de agua calculado con el método
analitico, para el uso excepcional de utilizacién de un hidrante, mas el 50% de consumo en
viviendas, sera de 45,62 l/seg, de los cuales 33,88 l/seg dan continuidad a la red en anillo,
8,33 l/seg al hidrante y los 3,41 l/seg restantes al 50% del consumo de las viviendas.
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A. ESTIMACION DE VERTIDOS FECALES. METODO ANALITICO

1. DESCRIPCION DE LA RED DE SANEAMIENTO
- Titulo;: MOTRIC-saneamiento fecales

La velocidad de la instalacién debera quedar por encima del minimo establecido, para evitar
sedimentacion, incrustaciones y estancamiento, y por debajo del maximo, para que no se produzca
erosion.

2. DESCRIPCION DE LOS MATERIALES EMPLEADOS
Los materiales utilizados para esta instalacion son:

1A 2000 TUBO PVC - Coeficiente de Manning: 0.00900
Descripcién Geometria Dimension Diametros
mm

DN315 Circular  Diametro 284.0

El diametro a utilizar se calculara de forma que la velocidad en la conduccién no exceda la velocidad
maxima y supere la velocidad minima establecidas para el calculo.

3. FORMULACION
Para el calculo de conducciones de saneamiento, se emplea la férmula de Manning - Strickler.

A-RhA(2/3)-SoM(V5)

Q=
n
Rh*(2/3)-So” (%)
V=
n
donde:

- Q es el caudal en m3/s

- v es la velocidad del fluido en m/s

- A es la seccion de la lamina de fluido (m2).

- Rh es el radio hidraulico de la lamina de fluido (m).

- So es la pendiente de la solera del canal (desnivel por longitud de conduccién).

- n es el coeficiente de Manning.

4. COMBINACIONES

A continuacién se detallan las hipétesis utilizadas en los aportes, y las combinaciones que se han
realizado ponderando los valores consignados para cada hipoétesis.

Combinacion Hipétesis
Fecales
Fecales 1.00
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5. RESULTADOS

5.1 Listado de nudos

Combinacion: Fecales
Nudo Cota Prof. Pozo Caudal sim. Coment.

m m I/s
N1 68.50 3.20
N3 65.00 3.20
PS1 72.20 1.78 1.66000
PS2 68.70 1.78 2.46000
PS3 65.20 1.78 1.66000
SM1 57.00 2.00 5.78000

5.2 Listado de tramos
Valores negativos en caudal o velocidad indican que el sentido de circulacién es de nudo final a
nudo de inicio.

Combinacion: Fecales
Inicio Final Longitud Diametros Pendiente Caudal Calado Velocidad Coment.

m mm % I/s mm m/s
N1 N2 33.69 DN315 7.31-1.66000 14.59 -1.35
N1 N3 20.36 DN315 10.24 4.12000 20.66 2.00
N1 PS2 6.40 DN315 3.12-2.46000 21.44 -1.13
N2 PS1 5.41 DN315 3.70-1.66000 17.12 -1.06
N3 N7 22.21 DN315 11.63 5.78000 23.53 2.31
N3 PS3 4.96 DN315 4.03 -1.66000 16.78 -1.09
N7 SM1  26.06 DN315 9.99 5.78000 24.39 2.19
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ESTIMACION DE LOS RECURSOS HIiDRICOS DEL AMBITO

B. PROPUESTA DE ESTIMACION DE CONSUMOS DE AGUA Y SANEAMIENTO.

A la vista de lo establecido en los métodos descritos, se estima que la propuesta de
consumo calculada segun el Real Decreto 1/2016, de 8 de enero, por el que se aprueba
la revision de los Planes Hidrolégicos de las demarcaciones hidrograficas del Cantabrico
Occidental, Guadalquivir, Ceuta, Melilla, Segura y Jacar, y de la parte espafola de las
demarcaciones hidrograficas del Cantabrico Oriental, Mifio-Sil, Duero, Tajo, Guadiana y
Ebro, es adecuada para el ambito AR.9 “MOTRIC”, siendo los valores calculados los
siguientes:

CONSUN[O DE AGUA: 24,76 m®/hora, o 594,15 m?/dia
PREVISION DE VERTIDOS A COLECTOR: 20,81 m?/hora, o 499,44 m?®/dia.

Donostia-San Sebastian, agosto de 2022

['( \gw’""‘
l i
Pedro Izaskun y Miguel A. Irazabalbeitia Jon Orue-Etxebarria
Arquitectos Abogado

SOROA ARQUITECTOS S.L.P
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ANEXO IX.

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL DECRETO
80/2022, DE 28 DE JUNIO, DE REGULACION DE LAS
CONDICIONES MiNIMAS DE HABITABILIDAD Y NORMAS DE
DISENO DE LAS VIVIENDAS Y ALOJAMIENTOS
DOTACIONALES EN LA COMUNIDAD AUTONOMA DEL PAIS
VASCO.
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ANEXO IX
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JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL DECRETO 80/2022, DE 28 DE JUNIO, DE
REGULACION DE LAS CONDICIONES MIiNIMAS DE HABITABILIDAD Y NORMAS DE DISENO
DE LAS VIVIENDAS Y ALOJAMIENTOS DOTACIONALES EN LA COMUNIDAD AUTONOMA
DEL PAIS VASCO.

El Decreto 80/2022, de 28 de junio, de regulacién de las condiciones minimas de habitabilidad y
normas de disefio de las viviendas y alojamientos dotacionales en la Comunidad Auténoma del Pais
Vasco, establece en su articulo 6 lo siguiente:

3.— Aquellos instrumentos de planeamiento urbanistico que incluyan entre sus
determinaciones la ordenaciéon pormenorizada de ambitos de nuevos desarrollos
residenciales en suelos urbanos sujetos a actuaciones integradas y en suelo
urbanizable, incluirdn en su memoria la justificacion de que su disefio posibilita el
cumplimiento de las condiciones contempladas en el Anexo | de esta norma. Asimismo,
esta exigencia se incluiré en la normativa de edificacion de los citados instrumentos de
planeamiento urbanistico.

Con este fin se analizan las determinaciones del mencionado Decreto, sefalando aquellos aspectos
que deberan ser tendios en cuenta en los proyectos de obras y aquellos otros propios de la
ordenacion pormenorizada prevista.

Articulo 5.— Obligaciones de las personas propietarias y usuarias de viviendas y alojamientos
dotacionales

Situaciones de sobreocupacion | vivienda con 1 persona residente >25 m?(u) | Proyecto
vivienda con 2 persona residente >35 m?(u) | Proyecto
vivienda con 3 persona residente >50 m*(u) | Proyecto
vivienda con 5 persona residente >60 m*(u) | Proyecto
vivienda con 5 o mas persona >5220+{10xN) | Proyecto
residente

Computando superficies de terrazas, balcones o tendederos

DISPOSICION FINAL SEGUNDA

Se modifica el articulo 10.2.1 del Anexo Il del Decreto 68/2000, Accesibilidad

En las viviendas que se desarrollen en mas de una planta, se dispondran las especificaciones | Proyecto
técnicas y de disefio que faciliten la posible instalacion de una plataforma elevadora

DISPOSICION FINAL TERCERA

Se maodifica el articulo 10.2.1 del Anexo Il del Decreto 68/2000, Accesibilidad

El pasillo tendrd una anchura minima en todos sus puntos de 1,00 m | Proyecto

ANEXO |
CONDICIONES MINIMAS DE HABITABILIDAD DE VIVIENDAS Y ALOJAMIENTOS DOTACIONALES

I-A.- EL EDIFICIO

I1-A.1.- CONDICIONES DE SEGURIDAD

ACCESOS EDIFICIO < 2M PROFUNDIDAD con respecto cerramiento de fachada planta | Proyecto
baja.

Los portales de acceso presentaran una configuracion espacial clara y regular. Proyecto

Los espacios comunes dispondran de iluminaciéon adecuada y encendido automatico Proyecto

Ascensores con mecanismos de seguridad en el acceso desde y hasta el garaje, para | Proyecto
evitar problemas de intrusion en el edificio o en las viviendas.

Equipos e instalaciones de PROTECCION CONTRA INCENDIOS. (CTE y RD 513/2017) Proyecto

Obligatoriedad de “PLAN DE AUTOPROTECCION Y EVACUACION DEL EDIFICIO” en | Proyecto
EDIFICIOS > 28 M de ALTURA

I-A.2.- CONDICIONES DE SALUBRIDAD, ILUMINACION Y VENTILACION
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No se admitiran disefios de viviendas en las que todas sus areas de convivencia o | Se cumple
privacidad den a orientacion noroeste, norte y noreste.

-Areas de convivencia o privacidad= espacios de estar, estar- comedor, estar-cocina-
comedor y habitaciones.

Dada la tipologia edificatoria de las parcelas ordenadas, se prevé la implantacion de viviendas
orientadas todas ellas a 2 o 3 fachadas, generalmente con orientacion norte-sur, excepto en el bloque
central cuyos extremos se orientaran alternativamente a sur-este, norte-este, norte-oeste y sur-oeste,
cumpliéndose por lo tanto la prescipcion sefialada.

El siguiente grafico con orientaciones orientativas muestra la distribucién sefalada.
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Las viviendas deberan disefiarse de forma que al menos un 30% de superficie de las | Se cumple
fachadas de sus areas de convivencia o privacidad den a orientacion distinta a la
orientacion noroeste, norte y noreste, asegurando un soleamiento minimo en al menos una
de las citadas estancias

(ARCO SOLAR)

La orientacion del edificio y la de sus fachadas permitiran que, en todas las viviendas, al
menos uno de los espacios de las areas de convivencia o privacidad, tenga un angulo alfa
(el formado por el norte geografico y el normal exterior de la fachada) correspondiente a las
orientaciones Este, Sureste, Sur, Suroeste y Oeste

Dada la tipologia edificatoria de las parcelas ordenadas, se prevé la implantacion de viviendas
orientadas todas ellas a 2 o 3 fachadas, generalmente con orientacion norte-sur, excepto en el bloque
central cuyos extremos se orientaran alternativamente a sur-este, norte-este, norte-oeste y sur-oeste,
cumpliéndose por lo tanto la prescipcion seialada.

La totalidad del cumplimiento de la determinacidon se justificaran en los proyectos de obras
correspondientes.

Se permitird que se construyan viviendas en situacion de semisétano siempre y cuando, el | Proyecto
estar, estar- comedor, estar-comedor-cocina, cocina y habitaciones se ventilen e iluminen a
través de fachada al exterior de altura completa, y la vivienda cumpla los requisitos de
vivienda exterior y el resto de condiciones de este decreto.

Existen 4 TIPOS DE PATIOS y en todos se establecen dimensiones minimas, condiciones | Proyecto
de huecos enfrentados y cuando estos patios se consideran “ESPACIO EXTERIOR” para
cuando estos deban servir a las condiciones de “VIVIENDA EXTERIOR” segun definicion
de Anexo IV.

1. PATIO DE MANZANA:
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Dimensiones minimas = Condiciones “Patio de luces”.
Huecos cuando angulo fachadas < 90° = “Patio de luces”.
Espacio exterior (Exigible a “Viviendas exteriores”):

- Superficie minima 225 m2.

- Debe caber @ minimo 12 m tangente a cada hueco considerado.

- Distancia hueco considerado a edificio opuesto = h suelo vivienda a coronacién
edificio opuesto.
2. PATIO ABIERTO A FACHADA:
Dimensiones minimas: en funcién profundidad de retranqueo.
Huecos cuando angulo fachadas < 90° = “Patio de luces”.
Espacio exterior (Exigible a “Viviendas exteriores”):

- Profundidad < 2/3 longitud frente abierto o < 1,50 m.
3. PATIO DE PARCELA:
Integrados en un patio de manzana cumpliran las condiciones del patio de manzana o del
patio abierto a fachada en funcién de los espacios que a ellos ventilen.
4. PATIO DE LUCES:
Dimensiones minimas: Vienen definidas en la en el apartado de “Patio de luces”. Se
establecen diametros en funcién de los usos que se iluminen y ventilen a través de este y
la altura del patio.
Espacio exterior (Exigible a “Viviendas exteriores”): Mismas condiciones espacio exterior
“Patio de manzana’.
Patios cerrados en su perimetro cubiertos:
lluminacién + Ventilacién de forma natural.
Espacios permitidos para aseo, cocinar y dormir.
Nota: las condiciones exigibles a los espacios de las viviendas que se ventilen e iluminen a
través de los patios se determinaran en funcién de la altura donde se ubiquen con respecto
a la altura del patio y sus condiciones.

Escalera

a) lluminacién a través de fachadas o patios. Proyecto
La superficie minima del hueco de iluminacién en cada planta en la que exista una vivienda
sera de 1 m2, pudiendo reducirse la destinada a ventilacion a 1/3 de la misma.
La iluminacién no se producira a través de balcones o terrazas de uso privado.

b) lluminacién cenital. Proyecto
Sera admisible hasta cuatro plantas, debiendo quedar un hueco central libre en toda la
altura de la escalera, en el que se pueda inscribir un circulo de 1,10 m de diametro.

El ojo de la escalera permitira la inscripcién de un circulo de diametro minimo 0,08 H,
siendo H la altura desde el arranque de la escalera hasta la altura media del lucero.

El hueco central tendra una superficie traslicida superior a los 2/3 de la superficie en
planta de la caja de escalera.

Las barandillas o antepechos limitaran, en su caso, la parte opaca a 40 cm de altura,
medidos en la vertical de la arista exterior de la huella.

1-A.3.- CONDICIONES DE ACCESO Y ACCESIBILIDAD

ACCESO

Acceso desde itinerario accesible (Decreto 68/2000+SUA)

El acceso al edificio con dispositivo de llamada a cada una de las viviendas con dispositivo | Proyecto
de reconocimiento visual y apertura.
Los dispositivos de llamada seran anti-vandalicos.

Portal

Espacio interior inmediato a la puerta de acceso al edificio, se debera poder inscribir un | Proyecto
circulo de 2 m de diametro en el plano del suelo.

La puerta de acceso al edificio debera tener partes transparentes para visualizar el interior | Proyecto
y el exterior de al menos el 75% de su superficie, ubicadas 0,70 m y 1,70 m de altura.
Puerta de acceso al edificio podra disponer de sistemas que permitan su apertura
automatica, siempre que se garantice al mismo tiempo su apertura de forma manual.

Espacios comunes de circulacion

Los elementos de comunicacion entre las distintas plantas (escaleras y ascensor) | Proyecto
permitiran el acceso directo a la totalidad de las viviendas.

Pasos de circulacion interior Prisma horizontal de 200 x 80 x 75 cm | Proyecto

Altura libre en zonas comunes de circulaciéon 2,40 m | Proyecto
(reducible 20 cm en pasos criticos)

Acceso a cubierta

Desde zona de uso comun 1,00 x 1,00 m | Proyecto

187




MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DEL PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE MUTRIKU

REFERIDA A UN AMBITO DE SUELO URBANO EN EL BARRIO DE SAN MIKOLLA, AR.9 “MOTRIC” Y A UNA ZONA

DEL S.R.1 "SAN NIKOLAS-BURUMENDI"

Agosto 2022

ANEXO IX

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL DECRETO 80/2022. DE 28 DE JUNIO, REGULACION

DE LAS CONDICIONES MINIMAS DE HABITABILIDAD Y NORMAS DE DISENO DE LAS
VIVIVENDAS Y ALOJAMIENTOS DOTACIONALES EN LA COMUNIDAD AUTOMA

| (escala fija, escamoteable o equivalente) |

Ascensor
Comunicacion con todas las plantas. Proyecto
Puertas de rellano y cabina con superficie transparente 30 % entre 0,70-1,70 m de altura. Proyecto
Dimensiones cabina Salidas misma 1,40 m (fondo) x 1,10 m | Proyecto
direccion (ancho)
Capacidad 8 personas
Salidas distinta 1,50 m x 1,50 m | Proyecto
direccion
Mas de 2 ascensores si >120 personas Proyecto
>11 paradas Proyecto
Calculo ocupacién: Segun Tabla 2.1. Densidades de ocupacién del DB SI3 del CTE. Proyecto
Computo de paradas: No computan las plantas de ocupacién nula. Proyecto

Existe TABLA en la pagina 25 para el calculo de numero de ascensores en funcion del n° | Proyecto
paradas y ocupacion edificio).

Condiciones de equipamientos

Buzones accesibles Proyecto

Cuarto de limpieza 1,50 x 2,00 m | Proyecto
En zona comuin
Con punto de agua y sumidero

Local guarda de bicis o carritos >1,5 bicis/vivienda | Proyecto
>1 sillita/10 viviendas
>1 producto apoyo minusvalido/10 viviendas

Trasteros

Superficie >3 m? | Proyecto

Distancia entre elementos verticales y paramentos >0,80 m | Proyecto

Inscribir circulo interior diam. 1,20 m | Proyecto

Altura libre >1,50 m | Proyecto
en acceso > 2,20 m | Proyecto

Aparcamientos

Preinstalacion de puntos de recarga de vehiculos eléctricos Proyecto
Anchura minima en recorrido >5,00 m | Proyecto
Garajes de >80 plazas >6,00 m | Proyecto
0 2 salidas de 5 m (entrada y
salida)
Espacio exterior de espera Profundidad > 5,00 m | Proyecto
Pendiente< 5%
Anchura minima de rampas >5,00 m | Proyecto
Garajes de >30 plazas Una rampa de 3,00 m | Proyecto
bidireccional con equipos de
sefializacion

0 2 rampas de 3,00 m
unidireccionales de sentido Unico
independientes

Pendiente de rampas Tramos rectos <16% | Proyecto
Tramos curvos <12% | Proyecto
Radio de curvatura (en eje) >6 m | Proyecto
Pasillos de rodadura Aparcamientos en hilera o en bateria 4,00 m | Proyecto
45°
Aparcamientos en bateria 90° 5,00 m | Proyecto
Altura libre >2,20 m | Proyecto

Reducible en fondos de plazas a 1,50 m en profundidad
max. de 0,60 m

Dimensiones 2,30 x 4,80 m | Proyecto
+0,30 cm en cada lateral para aparcamientos en bateria
+0,40 cm en fondo de saco

Largo de plaza 5,60 m en aparcamientos en hilera

I-B.- LA VIVIENDA

I-B.2.- CONDICIONES DE SALUBRIDAD. ILUMINACION Y VENTILACION

Cumplira las condiciones de VIVIENDA EXTERIOR segun DEFINICION de ANEXO IV.

Doble orientacion | Espacio para estar (salon, | Sur | Proyecto
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Dando prioridad a estas orientaciones comedor, estar)
Espacios de habitacion Oeste | Proyecto

(habitaciones)
Espacios para cocinar Este | Proyecto

(cocina)
Otros espacios Norte | Proyecto

No se permiten viviendas de nueva planta orientadas unicamente a Norte, Noroeste o
Noreste

Dada la tipologia edificatoria de las parcelas cuya calificacion pormenorizada se modifica, se prevé la
implantacion de 2 viviendas por planta, resultando de ello viviendas orientadas a 3 fachadas,
cumpliéndose por lo tanto la prescipcion seialada. En la parcela A.3.1 se prevé viviendas orientadas a
2 o 3 fachadas en el caso de las esquinas, por lo que igualmente se cumple la prescripcién sefalada.

Espacios de estar, comer, cocinar y dormir con huecos de iluminacion al exterior Proyecto
Superficie minima de iluminacién entre 0,50-2,20 m de altura Proyecto
Superficie practicable > tercera parte de superficie minima de iluminacion Proyecto
I1-B.3.- CONDICIONES DE ACCESO Y ACCESIBILIDAD
Anchura minima Puerta de acceso >0,90 m | Proyecto
Puertas interiores >0,80 m | Proyecto
Pasillos interiores >1,00 m | Proyecto
Escalera interior >0,80 m | Proyecto
Recorrido para llegar a mobiliario principal >0,80 m | Proyecto
Diametros minimos Frente a aseo completo, cocina, estar y diam. >1,20 m | Proyecto
una habitacién
En aseo completo, cocina, estar-comedor diam. >1,20 m | Proyecto
y una habitacion
En caso eliminacion bidé en aseo diam. >1,20 m | Proyecto
completo
Cuando la vivienda se desarrolle en varios niveles, dispondra de espacio de comunicaciéon | Proyecto
vertical libre de obstaculos capaz de albergar plataforma elevador segun caracteristicas de
Decreto 68/2000, Accesibilidad
1-B.4.- CONDICIONES ESPACIALES
Superficie util minima >35 m? | Proyecto
25 m2 | Proyecto
(Cuando las condiciones equipamiento: I-C.2 Anexo I).
Altura libre >2,50 m | Proyecto
Toda vivienda contara con al menos un espacio compartimentado para aseo Proyecto
Cuando en la vivienda exista mas de un espacio para dormir, estaran siempre | Proyecto
compartimentados
Vivienda de > 2 dormitorios Aseo completo + aseo secundario | Proyecto
Aseo completo lavabo, inodoro y bafiera o ducha (debera poder | Proyecto
disponer de bidé)
ducha > 0,80 x 0,80 m | Proyecto
bafiera > 1,40 x 0,70 m
Aseo secundario lavabo, inodoro y ducha | Proyecto
ducha > 0,80 x 0,80 m | Proyecto
Vivienda en autopromociones: puede no estar compartimentada, pero deberd asegurarse | Proyecto
la compartimentacién en una posible transmisién segun dimensiones establecidas en esta
norma. (**)
(**) En caso no estar compartimentada: dormitorios y espacio de cocina cumpliran
condiciones de superficie, iluminacién y ventilacién para poder independizarse.
Programa minimo base Estancia para ordenar espacios de estar, cocinar, | Proyecto
(apta para 2 personas) comer
Espacio compartimentable para dormir | Proyecto
Espacio compartimentado para aseo completo | Proyecto
Espacio exterior | Proyecto
Espacio para lavar y tender | Proyecto
Espacios de la vivienda
Espacio o vestibulo > 1,60 m? | Proyecto
diam. 1,20 m
Espacios de circulacion Ancho > 1,00 m | Proyecto

Altura libre> 2,20 m
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Espacio para estar >13,00 m? | Proyecto
Espacio exterior > 4,00 m? | Proyecto
diam. 1,50 m
Este espacio exterior podra sustituirse, por un mirador cerrado de las mismas dimensiones | Proyecto
que dicho espacio exterior o se aumentara el espacio de estar en al menos 8 m? sobre el
minimo expresado en la tabla del punto 4 de este apartado.
Espacio para cocinar >7,00 m? | Proyecto
Equipamiento en un frente= ancho > 1,60 m
Equipamiento en frentes opuestos= ancho > 2,20 m
Espacio para lavadero y almacenamiento
Espacio para lavadero > 2,00 m? | Proyecto
Equipamiento en un frente= ancho > 1,60 m
Equipamiento en frentes opuestos= ancho > 2,20 m
Espacio para tendedero Linea de tendido > 5,00 m | Proyecto
Longitud de linea de tendido > 1,50 m separados > 0,20
m
Si tendedero en terraza >1,50 m? | Proyecto
o balcén Anchura>0,95m
Altura> 2,00 m
Si tendedero en interior > 1,00 m?* | Proyecto
Anchura > 0,50 m
Accesible desde ventana
Espacio para habitaciones > 10,00 m? | Proyecto
> 11,50 m? (con almacenaje)
Anchura libre latera cama doble: 0,85 m y 0,60 m en
laterales
Anchura libre latera cama individual: 0,85 m en un
lateral
En el caso de viviendas que tengan tres habitaciones, se podra reducir la superficie de una | Proyecto
de ellas hasta un maximo de 1,56 m? y siempre que dicha reduccién se traduzca en un
incremento del doble de la superficie retraida en los espacios para Estar o Cocinar
Espacio para aseo Aseo completo > 3,50 m? | Proyecto
Aparatos sanitarios en un frente= ancho >
1,20 m
Aparatos sanitarios en frentes opuestos=
ancho > 1,60 m
Aseo > 2,50 m? | Proyecto
secundario Aparatos sanitarios en un frente= ancho >
1,20 m
Aparatos sanitarios en frentes opuestos=
ancho > 1,60 m
Areas para Lavabo >80 x 120 cm | Proyecto
aparatos Inodoro (bidé) > 70 x 110 cm
Ducha y bafiera > 70 x 60 cm
Espacio para almacenamiento Almacenamiento personal en habitaciones = 1,50 x | Proyecto
0,65 x 2,20 m
Almacenamiento general =H x 1,50 x 0,65 x 2,20 m
(H = nimero de habitaciones)
Podran reducir su fondo hasta 0,40 m en el 30% de su
longitud)
Superficies y dimensiones minimas de los espacios
Tabla con superficies minimas de cada estancia dependiendo del numero de habitaciones Proyecto
Dimensiones minimas Entrada/vestibulo 1,20 x 1,20 m | Proyecto
Habitaciones 2,50 x 2,50 m | Proyecto
Estar 3,00 x 3,00 m | Proyecto
Estar-comedor 3,00 x 3,00 m | Proyecto
Cocina-estar- 3,00 x 3,00 m | Proyecto
comedor
Cocina-comedor 2,20 x 2,20 m | Proyecto
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ANEXO IX
JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL DECRETO 80/2022. DE 28 DE JUNIO, REGULACION
DE LAS CONDICIONES MINIMAS DE HABITABILIDAD Y NORMAS DE DISENO DE LAS
VIVIVENDAS Y ALOJAMIENTOS DOTACIONALES EN LA COMUNIDAD AUTOMA

Cocina 2,20 x 2,20 m | Proyecto
Equipamiento en un paramento = 3,10
x 1,60 m
Alturas libres minimas Espacio para estar y 2,50 m | Proyecto
habitaciones Reducible a 2,20 m en 10%
superficie util
Espacios de circulacién y 2,20 m | Proyecto
aseo
Espacios de cocinar o 2,30 m | Proyecto
lavar
Estar-comedor 3,00 x 3,00 m | Proyecto
Cocina-estar-comedor 3,00 x 3,00 m | Proyecto
Cocina-comedor 2,20 x 2,20 m | Proyecto
Cocina 2,20 x 2,20 m | Proyecto
Equipamiento en un paramento =
3,10x 1,60 m
Viviendas 1 dormitorio: acceso a aseos completos puede ser desde estar o habitacion. | Proyecto
Viviendas > 1 dormitorio: | acceso a aseos completos desde espacios de circulacion. Proyecto
Si no existen espacios de circulacion, el espacio de inodoro no
podra abrir directamente a cocina, comedor o estar.

Donostia-San Sebastian, agosto de 2022
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