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DOCUMENTO “A”. MEMORIA

1. DOCUMENTACION QUE CONFORMA EL PRESENTE DOCUMENTO.
El presente Plan Especial incluye los siguientes documentos:

o DOCUMENTO*A” . MEMORIA
o DOCUMENTO"B” .NORMAS URBANISTICAS
o DOCUMENTO “C”.ANEJOS

o DOCUMENTO “D”.PLANOS

Planos de Informacion
Planos de Ordenacién pormenorizada

Si bien el contenido normativo del presente Proyecto queda definido por el conjunto de
los documentos sefalados, son los Planos, Normas Urbanisticas y el “Cuadro de
Caracteristicas”, los que poseen un caracter especificamente normativo y de regulacién
de la actividad urbanistica y por tanto ésta se debera ajustar de forma obligada a sus
determinaciones.

Si se advirtiese discordancia respecto a una determinacion urbanistica concreta entre
los planos de caracter normativo realizados a diferentes escalas, prevalecera lo
establecido en los planos redactados a escala mas amplia, salvo que la discrepancia
responda a manifiesto error material en el contenido de estos ultimos.

2. OBJETO DEL PLAN ESPECIAL. ANTECEDENTES Y TRAMITACION.

2.1. OBJETO DEL PLAN ESPECIAL

Los Planes especiales de ordenacién urbana tienen especificamente por objeto
desarrollar la ordenacion estructural del plan general mediante el establecimiento de la
ordenacion pormenorizada de aquellas areas de suelo urbano para las que el PGOUZ
permita diferir dicha ordenacion.

Los planes especiales que tengan especificamente por objeto desarrollar la ordenacion
estructural del PGOUZ, como es el caso, deberan especificar expresamente aquellas
normas urbanisticas generales del PGOUZ que dentro de sus ambitos respectivos
permanecen de plena aplicacion y las que son modificadas por sus propias normativas,
en lo que se refiere a compatibilidades y complementariedades entre usos (TITULO 6),
condiciones de edificacion y urbanizacién (TITULO 7 y 8), Régimen de la edificacién
(TITULO 3) y Proteccion de la edificacion (TITULO 10). En aquellas disposiciones que
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sean objeto de modificaciéon y, en consecuencia, de nueva regulacién, se justificara
suficientemente el respeto de los objetivos del PGOUZ en cuanto a garantizar la mas
correcta convivencia entre usos y las mejores condiciones ambientales y de calidad de
los espacios construidos.

Uno de los grandes retos del PGOUZ es conseguir reconvertir los dos grandes ambitos
industriales de Salberdin y Hegoalde, enclavados en el centro geografico urbano de
Zarautz, completando asi la trama residencial, de manera que se posibilite la
continuidad urbana estructural, inexistente en la actualidad. EI PGOUZ plantea la
regeneracion de estas grandes zonas industriales, integrando el suelo que ocupan en
el continuo residencial de Zarautz. Para conseguir este objetivo se pretende trasladar la
actividad industrial a otras zonas del municipio, destinando basicamente el lado norte
de la autopista A-8 a uso residencial dotado de equipamientos.

En ambos casos, tanto en Salberdin como en Hegoalde, uno de los condicionantes y
oportunidades mas importantes para el desarrollo urbanistico es el soterramiento
previsto para parte del trazado ferroviario de Euskotren, en el tramo mas central de
Zarautz. El soterramiento de las vias posibilitara la liberacion de dichos suelos que
ahora suponen una barrera o limite urbano con destino futuro a Sistema General de
Espacios Libres y Zonas Verdes. La recuperaciéon de esos suelos en superficie,
posibilitara una mayor y mejor conexidn entre los distintos barrios del municipio,
configurando un espacio de calidad con una avenida de seccién importante para el
municipio.

El PGOUZ ha programado el desarrollo urbanistico de Salberdin para el primer
cuatrienio de vigencia tedrica del plan general, dejando Hegoalde para un desarrollo
posterior.

Es objeto del presente Plan Especial ordenar el area de actuacién integrada 10-2 -OR
SALBERDIN, definida en el vigente PGOU de Zarautz, aplicando los siguientes criterios
y estrategias que inciden en la mejora de la calidad urbana del municipio:

1. Mejora de las dotaciones publicas.

2. Mejora del espacio publico y la accesibilidad.

3. Construccién de viviendas accesibles.

4. Actuaciones que incidan en la mejora de la salubridad y la seguridad.

5. Actuaciones que incidan en la mejora de calidad y diversidad paisajistica del ambito
a reformar.
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2.2. ANTECEDENTES Y TRAMITACION DEL EXPEDIENTE.

El plan general de ordenacién urbana de Zarautz (PGOUZ) fue aprobado
definitivamente por el Ayuntamiento del municipio el 13 de febrero de 2008. Las
ordenanzas urbanisticas fueron publicadas en el boletin oficial de Gipuzkoa el 5 de
marzo de 2008.

El Ayuntamiento de Zarautz inicié el afo 2008 expediente para la adjudicacién del
contrato de servicios para la redaccion del Plan especial y el Programa de Actuacién
Urbanizadora del area 10-2 OR SALBERDIN del Plan General, mediante
procedimiento negociado sin publicidad.

Tramitado el expediente conforme a lo previsto en los pliegos de clausulas aprobados,
fueron admitidas las solicitudes de participacidon presentadas por los siguientes
licitadores:

A&H ASOCIADOS ARQUITECTOS GRUPO NORTE.
ESTUDIO URGARI, S.L.

ESTUDIO URBALAN ARQUITECTURA'Y URBANISMO, S.L.P.
ARQUITECTOS DEBOR, S.L.

J. M® ARCOS VIEIRA'Y MAITE LARUMBE VALENCIA

El dia 6 de octubre se realizé la apertura de las cinco ofertas presentadas, sobre las
cuales se emitid el correspondiente informe técnico de fecha 30 de octubre de 2008.
Asimismo se procedio a llevar a efecto el proceso de participacion ciudadana previsto
en la clausula 23 de los pliegos, conforme al procedimiento aprobado mediante
decreto de la Alcaldia n° 1556, de 6 de noviembre.

Una vez valoradas las mencionadas proposiciones conforme a los criterios
establecidos en las bases de la convocatoria, y previo estudio por la Mesa de
Contratacion constituida al efecto, cuya propuesta se tiene por incorporada al presente
decreto a efectos de motivacion, mediante decreto N° 1.690 de Alcaldia del
Ayuntamiento de Zarautz con fecha 5 de diciembre de 2.008, resolvié adjudicar la
redaccion del “Plan Especial de Ordenacion Urbana” y el "Programa de Actuacién
Urbanizadora del Area de actuacion Integrada Al10-2 -OR SALBERDIN a la empresa
ESTUDIO URBALAN ARQUITECTURA Y URBANISMO S.L.P. en las condiciones,
plazos de ejecucion y forma de pago sefaladas en el pliego de clausulas, y de
acuerdo con la oferta realizada por el adjudicatario y las condiciones particulares
sefaladas.

En febrero de 2009 el equipo adjudicatario de los trabajos de redaccién del plan
especial de ordenacion urbana del area 10-2 OR SALBERDIN presenté un primer
borrador del documento al Ayuntamiento de Zarautz .

El 30 de junio de 2009 el equipo redactor presentd el documento del plan especial de
ordenacion urbana del area 10-2 OR SALBERDIN para su aprobacion inicial.

El documento presentado fue informado por el servicio de Urbanismo, Planificacion y
Medio Ambiente (informes 0954/2009 y 0972/2009, de 19 y 21 de octubre) y debatido
por la comision informativa el 26 de octubre de 2009.
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Aunque ni el PGOUZ ni el contrato suscrito con el equipo redactor lo tenian previsto,
El 21 de octubre del 2009 el servicio de Urbanismo, Planificacion y Medio Ambiente
informdé  (informe 972/2010) que resultaba necesario incorporar al documento el
estudio de evaluacién conjunta de impacto ambiental (ECIA) antes de su aprobacion
inicial.

El procedimiento de impacto ambiental viene regulado en DECRETO 183/2003, de 22
de julio, por el que se regula el procedimiento de evaluacion conjunta de impacto
ambiental, y consta de las siguientes fases:

Articulo 17.- Solicitud del informe preliminar de impacto ambiental.

2.- En los casos en que no este prevista la adopcién del acuerdo sobre criterios y soluciones generales,
el érgano competente para la tramitacion del plan recabara el informe preliminar de impacto ambiental
previamente a su aprobacion inicial.

Articulo 18.- Emision del informe preliminar de impacto ambiental.

1.- El 6rgano competente emitira el informe preliminar de impacto ambiental en el plazo de dos meses
contados desde el dia siguiente al de recepcion de la documentacion citada en el articulo anterior.

2.- Transcurrido el plazo establecido sin que se hubiera procedido a la evaluacion del informe
preliminar, podra proseguirse con el procedimiento.

Articulo 20.- Solicitud del informe definitivo de impacto ambiental.

Una vez aprobado el plan provisionalmente, el 6rgano responsable de tramitar el plan para su
aprobacion definitiva solicitard la emision del informe definitivo de impacto ambiental al drgano
ambiental de la Comunidad Auténoma u 6rganos forales de los Territorios Histéricos, con caracter
previo a dicha aprobacion.

La citada solicitud se acompafiara de copia del expediente, incluyendo el resultado de los tramites de
audiencia e informacién publica.

Articulo 21.- Emision del informe definitivo de impacto ambiental.

1.- El érgano competente emitira el informe definitivo de impacto ambiental en el plazo de dos meses
contados a partir del dia siguiente al de recepcién del expediente.

2.- En el supuesto de tramitacion de Planes Especiales, el plazo para la emision del informe definitivo
de impacto ambiental serd de un mes.

3.- Transcurrido el plazo establecido en los apartados anteriores sin que se hubiera procedido a la
evacuacion del informe definitivo podra proseguirse con el procedimiento.

Articulo 23.- Motivacion y declaracién sobre la decisiéon adoptada para la aprobacién definitiva del plan.
1.- El 6rgano competente para aprobar definitivamente el plan debera tener en cuenta el informe
definitivo de impacto ambiental. A estos efectos, redactara una declaracion expresa y comprensible
para la poblacidn en general que resuma de qué manera se han integrado en el plan o programa los
aspectos ambientales.

La citada declaracién proporcionara la informacién mencionada en el articulo 14 del presente Decreto.
2.- La resolucion administrativa por la que se apruebe definitivamente el plan o, en su caso, el acuerdo
o la norma legal que dicte dicha aprobacién, debera motivar la decision adoptada cuando la misma
discrepe del contenido del informe definitivo de impacto ambiental.

Articulo 24.- Informacién sobre la decision.

La declaracion sobre la decision adoptada a la que se refiere el articulo anterior se publicara en el
boletin o boletines oficiales que correspondan en cada caso, junto con la resolucién por la que se
apruebe definitivamente el plan o el acuerdo o norma legal que dicte su aprobacion.

Como consecuencia de los informes, se decidié incorporar al documento un estudio de
evaluacion conjunta de impacto ambiental (ECIA o Estudio de Sostenibilidad) antes de
su aprobacién inicial y someter el plan especial a la evaluacion de impacto ambiental.
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Una vez decidido someter el plan al proceso de evaluaciéon de impacto ambiental, el
Ayuntamiento de Zarautz adjudico la ejecucion de los trabajos de redaccion del
estudio de impacto ambiental a la consultoria EKOLUR ASESORIA AMBIENTAL S.L.

La decision se adoptd porque la ordenacion de Salberdin tiene incidencia en el
dominio publico hidraulico (la regata de Igerain) y el futuro proyecto de urbanizacion
estara sometido a evaluacion individualizada de impacto ambiental. Siendo esto asi, el
de Salberdin estaria incluido entre los planes sometidos a la evaluacidén conjunta de
impacto ambiental "por establecer el marco para la futura autorizacién de proyectos
legalmente sometidos a evaluacion de impacto ambiental (articulo 3 de la ley 9/2006
sobre la evaluacion de determinados planes y programas en el medio ambiente). En
ese mismo sentido se habia pronunciado la Direccion de Planificacion, Evaluacion y
Control Ambiental en consulta realizada por el Ayuntamiento.

Como consecuencia de lo anterior se paralizé el expediente antes de su aprobacion
inicial.

Desde entonces, se han incorporado al mismo los siguientes informes y documentos:

2.2.1.- INFORME DE SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL -ECIA- (documento de
febrero de 2010).

Redactado por la consultoria Ekolur Asesoria Ambiental SL por encargo del
Ayuntamiento. Se elabor6 teniendo en cuenta el informe de respuesta a las consultas
previas remitido con anterioridad por el érgano ambiental de la CAV.

El ayuntamiento solicitd ante el érgano Ambiental del Gobierno Vasco, el inicio del
proceso de la evaluacion conjunta de impacto ambiental y la remision del
DOCUMENTO DE REFERENCIA que debe establecer las consideraciones minimas a
contemplar en el INFORME DE SOSTENIBILIDAD (denominado hasta ahora como
estudio de impacto ambiental) a redactar por el Ayuntamiento.

El 3 de febrero el 6rgano ambiental del Gobierno Vasco dio cuenta del DOCUMENTO
DE REFERENCIA. EI 1 de marzo la empresa Ekolur presenté el borrador del
INFORME DE SOSTENIBILIDAD O ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL.

El informe de sostenibilidad junto con el documento de plan especial fueron remitidos
al érgano ambiental para la emision del informe preliminar de impacto ambiental.

2.2.2.- CONSULTA AL IHOBE. Departamento de Medio Ambiente y Ordenacién
del Territorio. Direccion de Planificacion, Evaluacién y Control Ambiental.

Con fecha 21/12/2009 y n° de registro 2965 se dio entrada en IHOBE a la solicitud de
informe del Ayuntamiento de Zarautz sobre el "Plan Especial de Salberdin en Zarautz"
y su posible afeccion a suelos contaminados en el marco de la Evaluacion Conjunta
de Impacto Ambiental.

Una vez analizado por IHOBE el contenido del documento de Consultas Previas del

citado Plan Especial, se ha comprobado que en el mismo si se ha considerado la
existencia de parcelas que han soportado historicamente usos industriales que han

10
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podido contaminar el suelo y por lo tanto pueden suponer un riesgo para los futuros
usuarios y/o el medio ambiente. Estos solares se encuentran incluidos 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", y en este caso
se trata de varias parcelas, con los cédigos y actividades siguientes (ver plano adjunto
del Decreto 165/2008):

=\

Plan Especial de Salberdin
(Decreto 165/2008)
Zarautz

Parcelas inventariadas |
Inbentariatutako lursailak

= Sistema de informacién de la calidad del suelo

GEOQIKER
Lurzoruaren kalitatearen informazio sistema
Facha: N* Plano
Data: Plancanen Zie.
Marzo 2010
2010eko Martxoa 1

Escals:
Eskaly:

1:5000

20079-00001: reparacion de maquinaria agraria desde 1991 hasta 1997.
20079-00002: fundicion de hierro desde 1970 a 1997. 20079-00004: reciclaje de
chatarray desechos de metal desde 1958 a 1997.

20079-00005: fabricacidon de articulos ceramicos desde 1918 a 1980; actividades de
impresion desde 1982a1997.

20079-00021: fabricacion de material para pescar desde 1952 a 1965.

20079-00023: fabricacion de productos de caucho y materias plasticas desde 1950.
20079-00031: acabado de textiles desde 1932 a 1997. 20079-00035: acabado de
textiles desde 1932 a 1997.

No obstante, de acuerdo a trabajos posteriores de actualizacion del inventario aun no
publicados, se han registrado modificaciones en la parte grafica de algunos
emplazamientos registrados en el citado Decreto 165/2008 y otros emplazamientos
que igualmente han soportado alguna de las actividades incluidas en la Ley 1/2005
para la prevencion y correccion de la contaminacion del suelo o Real Decreto 9/2005
por el que se establece la relacidn de actividades potencialmente contaminantes del
suelo y los criterios y estandares para la declaracion de suelos contaminados, por lo

11
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que también son objeto de inventario. Las parcelas y actividades registradas en este
borrador son las siguientes (ver plano adjunto del Borrador de la actualizacion):

== =

—, | | i ol =l ta
-4 LEYENDA./ IRUDI-TESTUAK |

ey Parcelas inventariadas
Inbentariatutako lursailak |

(Borrador de la actualizacion)

i
Plan Especial de Salberdin &
Zarautz

| [ ~20079-00075

I"I / _- l = r
s St

- Sistema de informacién de la calidad del suelo

= GEOIKER
| Lurzoruaren kalitatearen informazio sistema

Facha: N Plano
Data: Plancaron Zka.

Marzo 2010
1:5000 | 2010eko Merixoa 1

20079-00001: reparacion de maquinaria agraria desde 1991 hasta 1997; venta y
reparacion de motos y bicicletas desde 1997.

20079-00002: fundicion de hierro desde 1970. 20079-00004: reciclaje de chatarra y
desechos de metal desde 1958.

20079-00005: fabricacién de articulos ceramicos desde 1918 a 1980; actividades de
impresion desde 1982.

20079-00021: fabricacion de material para pescar desde 1952 a 1965

20079-00038: acabado de textiles desde 1932 a 1997. 20079-00074: preparacion
industrial de la madera. 20079-00075: fabricacion de muebles.

20079-00077: estampacion metalica.

20079-00078: fabricacion de maquinas-herramienta. 20079-00079: acabado de
textiles desde 1980.

Tal y como ya se incluye en la Ley 1/2005 para la prevencion y correccion de la
contaminacién del suelo sera necesario la tramitacién de una Declaracién de calidad
de suelo en el caso de que se dé alguna de las situaciones incluidas en el articulo 17
de esta ley, entre las que se encuentra el cambio de calificacién de un suelo que
soporte o haya soportado una actividad o instalacion potencialmente contaminante.

Por ello, antes de que se proceda a cualquier intervencion sobre un emplazamiento
inventariado seria necesario exigir, en primer lugar, la realizacién de una investigacion
de la calidad del suelo que garantice que no existen riesgos asociados a la
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contaminacién del suelo para las personas tanto trabajadores como usuarios de la
nueva utilizacion del terreno de acuerdo a los usos establecidos y en segundo lugar, la
gestion adecuada de los residuos abandonados, edificaciones y posibles tierras a
excavar de acuerdo a la legislacién vigente en materia de residuos.

En este sentido, IHOBE informa de que en toda esta zona ya se ha llevado a cabo la
siguiente investigacion: Fase preliminar de la investigacion exploratoria para la
obtencién de la Declaracion de la Calidad del suelo para el Area 10-2 OR Salberdin en
Zarautz (Gipuzkoa). Memoria descriptiva de la accién subvencionada presentada por
el Ayuntamiento de Zarautz en febrero de 2009. En la valoraciéon emitida de esta
investigacion se detallan las acciones a llevar a cabo para seguir con el procedimiento.

2.2.3.- ESTUDIO HIDRAULICO DEL AREA SALBERDIN (documento de abril de
2010).

Redactado por la consultoria Injelan SL por encargo del Ayuntamiento. Se elaboré con
la finalidad de precisar las rasantes de los viales de la nueva area y ver si era posible
rebajar las propuestas en el documento de aprobacion inicial en linea con lo sugerido
en el informe del servicio de Urbanismo, Planificacion y Medio Ambiente. La
conclusién del informe, justificada en los calculos hidraulicos realizados, es que podria
rebajarse a 6,25 metros la cota inicialmente propuesta de 6,55 metros.

2.2.4.- INFORME PRELIMINAR DE IMPACTO AMBIENTAL de la Viceconsejeria de
Medio Ambiente del Gobierno Vasco (21 de mayo de 2010).

De conformidad con el articulo 41 de la Ley 3/1998, de 27 de febrero, General de
Proteccion de Medio Ambiente del Pais Vasco, los planes contemplados en el
apartado A) del Anexo 1, quedan sometidos al procedimiento de Evaluacion Conjunta
de Impacto Ambiental con el objetivo, entre otros, de introducir en las primeras fases
del proceso de planificacion, y en orden a la eleccion de las alternativas mas -
adecuadas, el andlisis y valoracion relativo a las repercusiones que sobre el medio
ambiente se deriven de la aplicacion del plan, teniendo en cuenta los efectos
acumulativos y sinérgicos derivados de las diversas actividades.

El Decreto 183/2003, de 22 de julio, por el que se regula el procedimiento de
Evaluacion Conjunta de Impacto Ambiental, regula en su articulo 3 el ambito de
aplicacién del mismo, en el que se encuadra el "Plan Especial del Area 10-2-OR
Salberdin".

La competencia sustantiva para la aprobacién del "Plan Especial del Area 10-2-OR
Salberdin" reside en el ayuntamiento de Zarautz, por lo que, en aplicacion de lo
dispuesto en el articulo 44 de la Ley 3/1998, de 27 de febrero, corresponde al érgano
ambiental de la Comunidad Auténoma la emision del informe de impacto ambiental
que exprese, a los solos efectos ambientales, su parecer sobre aquel, asi como sobre
las medidas de caracter preventivo, corrector o compensatorio que, en su opinion,
debieran acompafiar a la ejecucion del mismo.

El Ayuntamiento de Zarautz, con fecha 1 de diciembre de 2009, inicio los tramites para

la emisidon del documento de referencia en relacion con este Plan Especial, que se
formulé mediante resolucion con fecha de 20 de enero de 2010.
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Posteriormente, mediante escrito con registro de entrada en el Departamento de
Medio Ambiente, Planificacién Territorial, Agricultura y Pesca del dia 12 de marzo de
2010, el Ayuntamiento solicitoé la emision del Informe Preliminar de impacto ambiental,
que se emitio con fecha de 21 de mayo de 2010.

El Informe preliminar de impacto ambiental de la Viceconsejeria de Medio Ambiente
del Gobierno Vasco (21 de mayo de 2010) analiza los efectos ambientales del plan
especial. El informe considera que el plan especial integra de forma adecuada los
criterios ambientales estratégicos indicados en el documento de referencia emitido por
el 6érgano ambiental mediante resolucion de 20 de enero de 2010. Recoge algunas
propuestas para incorporar al plan especial y al informe de sostenibilidad, entre ellas
un estudio acustico para valorar los datos del impacto sonoro en el area.

2.25.- Informe de la técnico de Medio Ambiente del servicio de Urbanismo,
Planificacién y Medio Ambiente (2 de junio de 2010).

Analiza el informe preliminar y los aspectos ambientales del plan. Contiene propuestas
para integrar las observaciones del informe preliminar en el plan especial y en el
informe de sostenibilidad.

2.2.6.- ESTUDIO ACUSTICO (documento de junio de 2010).

Encargado por el Ayuntamiento a la consultoria Ekolur Asesoria Ambiental SL
conjuntamente con el Informe de Sostenibilidad, para valorar los datos del impacto
sonoro en el area y a analizar las alternativas de ordenacion mas favorables desde el
punto de vista acustico. Se integra en el informe de sostenibilidad, formando , junto
con éste parte del documento de Plan Especial de Ordenacién Urbana de Salberdin.
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2.3.- TRAMITACION DEL PLAN ESPECIAL

La tramitacién del plan especial ha estado condicionada por la circunstancia de que el
procedimiento esta sometido a la evaluacidon conjunta de impacto ambiental. Por ello,
ademas de lo previsto en la ley 2/2006 del suelo y urbanismo de la CAPV, le son
también de aplicacion las normas que regulan la evaluacion de determinados planes
sobre el medio ambiente y, entre estas, la Ley estatal 9/2006, de 28 de abril.

En virtud de lo anterior, la tramitacién seguida para la aprobacion del plan especial ha
sido la siguiente:

2.3.1.- APROBACION INICIAL

Siendo de competencia de la Alcaldia (Ley 7/1985 de Bases de Régimen Local,
articulo 21.1.J), en el Ayuntamiento de Zarautz dicha facultad esta delegada en la
Junta de Gobierno Local. La Junta de Gobierno Local, en sesidn celebrada el dia 24
de junio de 2010 adopt6 por unanimidad y previo analisis y deliberacion del expediente
en la Comision Informativa de Urbanismo, Obras y Proyectos, Servicios y Medio
Ambiente, y a propuesta del concejal del area, el acuerdo de aprobar inicialmente el
proyecto de Plan Especial de Ordenacion Urbana para el area 10-2 -OR SALBERDIN-
promovido por el Ayuntamiento, junto con el informe de sostenibilidad incorporado al
mismo.

La aprobaciéon se otorgd bajo las condiciones sefialadas en el dictamen de la
Comision Informativa de Urbanismo, Obras y Proyectos, Servicios y Medio Ambiente
de 14 de junio de 2010.

2.3.2.- EXPOSICION PUBLICA DEL PLAN ESPECIAL Y EL INFORME DE
SOSTENIBILIDAD.

Tal y como se ha indicado, el 24 de junio de 2010 la Junta de Gobierno Local acordo
otorgar la aprobacion inicial del Plan Especial junto con su informe de sostenibilidad y
someter dicho expediente a informacién publica durante 45 dias

Paralelamente se solicitaron informes a las administraciones publicas con
competencias sectoriales en el area. En el caso de Salberdin, las siguientes:

2.3.2.1. Domino publico hidraulico-regata Igerain. Agencia Vasca del Agua URA.

Con fecha 13 de julio de 2010 se dio entrada en la Oficina de las cuencas cantabricas
orientales de la Agencia Vasca del Agua a la solicitud de informe del Ayuntamiento de
Zarautz sobre el Plan Especial de Ordenacién Urbana del Area 10-2 OR Salberdin de
Zarautz.

La documentacion presentada incluia el "Estudio hidraulico del area 10-2 OR
Salberdin" redactado en abril de 2010 por Injelan, S.L. Los calculos hidraulicos se han
realizado considerando que en el rio |Aurritza se presenta la avenida de periodo de
retorno de 500 afos y que en el encauzamiento de la regata Igerain discurre el caudal
correspondiente a la lluvia que produce la avenida de 500 afios en lfiurritza.

La seccion tipo del encauzamiento planteada en el estudio es trapezoidal, con una
anchura de 2 metros en la base y dos inclinaciones en sus margenes. En base a ello
se concluye que el encauzamiento de la regata Igerain tendra capacidad hidraulica
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suficiente y se proyecta la cota 6,25 para la cota de la rasante de los viales en el area,
con un resguardo 0,2 m. y 0,3 metros de espesor de losa.

Consideraciones del informe de la Agencia Vasca del Agua.

Se prevé la modificacion hacia el Norte del trazado del cauce de la regata Igerain, que
en la actualidad presenta unas condiciones muy modificadas y degradadas,
canalizada mediante muros de hormigén en ambas margenes y con calidad de las
aguas baja.

Debe proyectarse un cauce totalmente naturalizado, en la medida de lo posible de
trazado sinuoso y de lecho natural o disefarse uno similar al mismo, de constitucion
rugosa e irregular que garantice la existencia de una lamina continua de agua de
cierto espesor. Los taludes laterales deben configurarse en su totalidad con técnicas
de ingenieria naturalistica. En los taludes de la regata y en la franja verde que se
dispone en cada margen se plantaran especies autdctonas de ribera.

Asimismo se considera que en algunos puntos se puede limitar la longitud de las
coberturas de la regata.

Con fecha 25 de agosto de 2010 la Agencia Vasca del Agua informo
FAVORABLEMENTE sobre el PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DEL
AREA 10-2 OR SALBERDIN, del término municipal de Zarautz, teniendo en cuenta
que el promotor de las obras debera solicitar la autorizacion de las mismas en la
Oficina de las cuencas cantabricas orientales de la Agencia Vasca del Agua
acompanando el proyecto que cumplimente lo sefialado en el apartado precedente de
consideraciones.

2.3.2.2. Red ferroviaria. Euskal Trenbide Sarea y/o el Departamento de Viviendas
Transportes y Obras Publicas del Gobierno Vasco.

No se ha recibido respuesta a la solicitud de informe sectorial correspondiente
realizada por el Ayuntamiento de Zarautz.

2.3.3. ALEGACIONES PRESENTADAS AL DOCUMENTO DE APROBACION
INICIAL.

Finalizado el plazo de 45 dias para presentacién de alegaciones, se presentd una
unica alegacion referida a cuestiones urbanisticas, no medioambientales.

En el periodo de informacion publica del Plan Especial, D. Mikel Soraluce Elorza, en
nombre de Promociones Salbide S.L. presenté con numero de entrada 11.346, a 7 de
septiembre de 2010, un escrito de alegaciones de indole urbanistico.

La alegacion fue informada por los redactores del Plan y por el servicio de urbanismo,
Planificacion y Medio Ambiente (informe 0936/2010). La comision informativa, en
sesion de 8 de noviembre de 2010, propuso estimar las alegaciones, conforme a lo
siguiente:
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a. Rampas que den acceso exclusivamente a so6tanos de parcelas privadas.

Tendran la calificacion de dominio y uso privado. No obstante, en cumplimiento de las
condiciones acordadas al otorgar la aprobacién inicial al plan especial se modificara la
ubicacion de las rampas procurando habilitarlas bajo la edificacién en altura, a través
de las plantas bajas, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear
"trincheras"

b. Nimero de viviendas.

El plan especial ordenara el numero maximo previsto en el convenio urbanistico
aprobado para el area (1.095 viviendas) y atribuira a cada parcela un numero maximo
de viviendas, que en conjunto respetara la proporcién entre viviendas libres (47%, 520
en total) y protegidas (53%, 575 en total). Se mantendra la posibilidad de permitir
pequenos reajustes de edificabilidad y del numero de viviendas de una parcela a otra,
siempre que esos reajustes se hagan entre parcelas con la misma tipologia de
vivienda (libre, tasada, de proteccion oficial.....); si en alguna parcela de vivienda
protegida no se agotara el numero maximo de viviendas permitidas en el plan
especial, ello no obligara a reducir proporcionalmente el de viviendas libres a construir
en otras parcelas.

c. Convenio Urbanistico.

Incluir dentro del documento de normas urbanisticas (articulo 4 -documentacion e
interpretacion-) una mencién expresa al Convenio Urbanistico suscrito entre el
Ayuntamiento y los propietarios mayoritarios de suelo del area, para una correcta
interpretacion de los aspectos de ordenacion y gestion del plan especial regulados en
el convenio.

El dictamen fue dado a conocer al interesado.
2.3.4. INFORME DEFINITIVO DE IMPACTO AMBIENTAL.

De acuerdo con el procedimiento de evaluacion conjunta de impacto ambiental, una
vez informadas las alegaciones, el Ayuntamiento de Zarautz mediante escrito con
registro de entrada en el Departamento de Medio Ambiente, Planificacién Territorial,
Agricultura y Pesca del dia 18 de noviembre de 2010, solicitd la emision del Informe
Definitivo de impacto ambiental en relacién con el "Plan Especial del Area 10-2-OR
Salberdin".

De conformidad con el Decreto 629/2009, de 22 de diciembre, por el que se establece
la estructura organica del Departamento de Medio Ambiente, Planificacion Territorial,
Agricultura y Pesca, corresponde a la Viceconsejeria de Medio Ambiente la
competencia para la emision de los informes de Impacto Ambiental en relacién con los
Planes y Programas.

El 13 de enero de 2011 el Ayuntamiento de Zarautz recibié el Informe Definitivo de
Impacto Ambiental.
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El informe definitivo de impacto ambiental lo ha elaborado la Viceconsejeria de Medio
Ambiente tras analizar la siguiente documentacién del Plan Especial, de Junio de
20009:

- Documento A: Memoria

- Documento B: Normas Urbanisticas

- Documento C: Anejos (C.1 Cuadros de caracteristicas de la ordenacion, C.2 Estudio
de Restauracién de impacto ambiental y paisajistico, C.3 Valoracion del patrimonio
edificado, C.4. Determinaciones de la propuesta del programa de participacion
ciudadana, C.5 Convenio para la ejecucion urbanistica del area 10.2 y C.6 Informe-
Memoria sobre la sostenibilidad econdmica de las actuaciones de urbanizacion).

- Documento D: Planos

Asimismo se analizaron el Informe de Sostenibilidad Ambiental (en adelante ISA) y el
estudio acustico elaborados por Ekolur, Asesoria Ambiental en julio de 2010.

El escrito de solicitud de informe definitivo presentado por el Ayuntamiento de Zarautz
recoge los antecedentes del plan especial y concreta las medidas adoptadas por el
Ayuntamiento respecto del informe preliminar y que han sido tenidas en cuenta para la
redacciéon del informe definitivo de Impacto Ambiental.

Una vez examinada la documentacién del expediente, y en cumplimiento del tramite
previsto en el articulo 12 del Decreto 183/2003, de 22 de julio, la Viceconsejeria de
Medio Ambiente resolvio:

1. Formular, unicamente a efectos ambientales, el informe definitivo de Impacto
Ambiental del "Plan Especial del Area 10-2-OR Salberdin" promovido por el
Ayuntamiento de Zarautz.

2. Establecer dicho Informe en los siguientes términos:

l.- ANALISIS DE COMO SE HAN CONSIDERADO LOS ASPECTOS AMBIENTALES
EN LA ELABORACION DEL PLAN ESPECIAL

El plan especial integra de forma adecuada los criterios ambientales estratégicos
indicados en el documento de referencia excepto en lo que respecta al cumplimiento
de los objetivos de calidad acustica, por las razones que se exponen en el Estudio
Acustico y que seran comentadas mas adelante.

Il.- ANALISIS DEL INFORME DE SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL

El Plan Especial cuenta con el correspondiente Informe de Sostenibilidad Ambiental
(ISA) que se ajusta a los contenidos minimos y estructura senalados en el Anexo al
Decreto 183/2003, de 22 de julio, por el que se regula el procedimiento de evaluacion
conjunta de impacto ambiental y a lo establecido en el Anexo 1 de la Ley 9/2006, de
28 de abril.
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El ISA incorpora de forma adecuada los aspectos sefialados desde el informe
preliminar. Sin embargo, resulta conveniente recordar nuevamente algunas
cuestiones:

- Mas alla del proceso participativo en el que se enmarca la eleccidén de la alternativa
de ordenacidon desarrollada por el Plan Especial, se echa en falta una informacion
resumida sobre los criterios ambientales que han sido utilizados tanto para su
eleccion, como la mejor alternativa, como para desechar el resto de propuestas; en
especial, haciendo referencia a como se han integrado los criterios ambientales
sefalados en el documento de referencia.

- Dada la presencia de numerosos enclaves de suelos potencialmente contaminados
en el ambito, seria conveniente que se indicara el estado de las declaraciones de la
calidad de dichos suelos o de las investigaciones exploratorias, en el caso de que
estas se encuentren en tramitacion.

Teniendo en cuenta que el ISA sefala que la estimacién econdémica de las medidas
queda pendiente para fases posteriores, seria deseable que éste establezca que el
documento del Plan Especial debe recoger dichas medidas para que se garantice su
viabilidad en los proyectos de desarrollo.

Asi mismo, se considera necesario que el programa de supervision incluya unos
indicadores objetivos de seguimiento referentes a la situacién acustica del ambito,
calificada como severa. En este sentido, debiera quedar constancia que el Estudio
Acustico elaborado y sus determinaciones deben formar parte de la documentacion
del Plan Especial.

lll.- ASPECTOS AMBIENTALES QUE DEBERAN TENERSE EN CUENTA EN EL
DOCUMENTO DEFINITIVO DEL PLAN ESPECIAL

Por todo lo expuesto, seria deseable que en el documento del Plan Especial se haga
una referencia expresa a que los pliegos de condiciones técnicas del Proyecto de
Urbanizacién incorporen todas aquellas directrices ambientales provenientes del ISA,
de forma que se garantice su viabilidad. Todas las medidas se incorporaran con el
grado de detalle suficiente para garantizar su efectividad.

Respecto a la situacion acustica, el Plan Especial debiera recoger expresamente las
recomendaciones sefialadas desde el Estudio Acustico en su apartado de
conclusiones, especialmente las referentes a la declaracién del ambito como Zona de
Situacion Acustica Especial y la realizacion del correspondiente Plan de Accion en
materia de contaminacién acustica.

IV.- OTRAS CONSIDERACIONES

Si como consecuencia de tramites posteriores a la emision de este informe de impacto
ambiental, el documento del Plan Especial incorporara nuevas determinaciones que
alteraran sustancialmente su contenido, sera necesario recabar de este érgano
ambiental un nuevo informe de impacto ambiental con anterioridad a la aprobacién
definitiva del Plan Especial.
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Una vez aprobado el Plan Especial, el 6rgano sustantivo debera poner a disposicion
de este 6rgano ambiental, asi como de las Administraciones publicas afectadas, la
siguiente documentacion:

a) El Plan Especial aprobado.
b) Una declaraciéon que resuma los siguientes aspectos:

* De qué manera se han integrado en el Plan Especial los aspectos ambientales.

« Como se han tomado en consideracion el Estudio de Evaluacién Conjunta de
Impacto ambiental, los resultados de las consultas, este Informe Definitivo, asi como,
cuando proceda, las discrepancias que hayan podido surgir en el proceso.

* Las razones de la eleccidbn de la ordenacién aprobada, en relacion con las
alternativas consideradas.

c) Las medidas adoptadas para el seguimiento de los efectos en el medio ambiente de
la aplicacién del Plan Especial.

d) Un resumen no técnico sobre la documentacion contenida en los puntos b) y c¢).

Ademas, la declaraciéon sobre la decision adoptada a la que se refiere el apartado b)
debe publicarse en el boletin oficial que corresponda, junto con la resolucion por la
que se apruebe definitivamente el Plan Especial o el acuerdo o norma legal que dicte
su aprobacion. En su caso, dicho acuerdo o norma legal debera motivar la decision
adoptada cuando la misma discrepe del contenido 'del informe definitivo de impacto
ambiental.
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2.4.- DIRECTRICES PARA ELABORAR EL TEXTO REFUNDIDO PARA LA
APROBACION DEFINITIVA.

2.4.1. INFORME DEL SERVICIO MUNICIPAL DE OBRAS PUBLICAS,
INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS (14 de mayo de 2010).

Analiza fundamentalmente los aspectos del plan especial vinculados a la futura
urbanizacién de dominio y/o uso publico.

Tras el correspondiente estudio del PEOU, el Técnico Responsable del Servicio
Municipal de Obras Publicas, Infraestructuras y Servicios realiza las siguientes
consideraciones:

DESCRIPCION DE LA ORDENACION
Dotacion para el sistema local de espacios libres

En el caso particular de los espacios libre verdes condicionados por la existencia de
garajes en el subsuelo, los proyectos de urbanizacion y edificacion correspondientes
estudiaran la aplicacion de soluciones y técnicas propias de las cubiertas vegetales o
ajardinadas, adaptadas a la tipologia que se presente en cada caso: desde la
calibracion de los elementos vegetales al maximo tamafio admisible por los grosores
de sustrato, hasta la utilizacion de cubiertas verdes artificiales de contrastada
viabilidad.

Debido a los estandares de aparcamiento que se deben de cumplir, el aumento del
numero de viviendas del area y debido a que se proyectan aparcamientos
subterraneos en dos plantas, y no en tres, implica la ocupacion de espacio de dominio
publico con aparcamientos bajo rasante, de dominio privado.

Esto afecta directamente en la calidad de la dotacién del sistema local de espacios
libres. Al no disponer de suficiente seccion de tierra vegetal, limita la plantacion de
arboles de mediano/gran porte. Se aconseja analizar la posibilidad de ejecutar el
sétano de garajes a una cota inferior.

Respecto a la gran ocupacion de los sétanos de garajes, cabe -destacar que parte de
la continuacién de Mitxelena kalea, se proyecta por encima de los so6tanos de las
parcelas G 1y R2y R4.

Las parcelas G1, R1, R2, R4, R5 y R6 disponen de un s6tano comun. Se considera
necesario que la ejecucion de dicho sé6tano sea conjunta, de modo que cuando se
ejecute la urbanizacion, se ejecute también la continuacion de Mitxelena kalea. La
ejecucion conjunta del s6tano, también favorece a la urbanizacion de las plazas que
se crean, ya que de ese modo se urbanizan a la vez, ya que no tiene ningun sentido
que cuando cada propietario desarrolle su parcela, ejecute las obras de urbanizacion
del sétano de su parcela.

Por tanto, resulta importante que el plan especial establezca mecanismos para que los
propietarios de las parcelas ejecuten los so6tanos y las urbanizaciones superiores
conjuntamente, y que defina un plazo de ejecucion para dichos sétanos, acordes con
los plazos de urbanizacion del area.

El sistema de equipamiento comunitario
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La ordenacion propuesta reserva una parcela destinada a dotaciones publicas y
equipamiento de 15.295 m2 al oeste del ambito, donde se ubica la parcela asignada a
equipamiento sociocultural. 8.695 m2 de esta parcela de cesion que rodean al
equipamiento se destinaran a la creacion de un parque publico que pase a integrar el
Sistema General de Espacios Libres del futuro parque de Santa Clara-Salberdin.
Respecto a la parcela de equipamiento comunitario, hay que tener en cuenta que a
fecha de presentacion del plan especial no se habia redactado todavia el proyecto
basico del mismo, pero a fecha de la aprobacion inicial del plan especial, el proyecto
basico del policutural se encuentra aprobado. Para la aprobacion definitiva del plan
especial habra que definir la parcela que necesitara el policultural.

Soterramiento del ferrocarril

El Plan destina la parcela residencial R.3 ubicada en el extremo nordeste del area al
cumplimiento de la prevision de una parcela que se materializaria en el caso de
ejecutar el soterramiento de las vias del tren.

Este aprovechamiento se ubica en una unica parcela (R.3) con un maximo de 5.500
m2 construidos sobre rasante. La ordenacion se disefia de tal manera que, en el caso
de que no se realice el soterramiento, no se menoscabe la ordenacion del area. Al
permanecer libre de edificacion la parcela R.3, se genera una zona verde de
desahogo importante en el extremo norte del paseo peatonal.

Entendiendo que el proceso de ejecuciéon del soterramiento del ferrocarril sera
posterior a la ejecucion de la urbanizacién, el proyecto de urbanizacién de Salberdin
deberia de adecuar la parcela R-3 como zona verde, ademas del resto de zonas
colindantes al ferrocarril.

EL SISTEMA DE TRANSPORTE, LA RED VIARIA Y EL APARCAMIENTO
Red viaria

La ordenacion propuesta se organiza alrededor de dos ejes perpendiculares: en el
sentido norte-sur Aitza kalea se prolonga hasta la interseccion con Lapurdi kalea; en el
sentido este-oeste se potencia Bizkaia kalea, subrayando su importancia y
simplificando su trazado.

La extension de Aitza kalea hasta la interseccién con Lapurdi kalea (en caso de
realizar el soterramiento de las vias ferroviales), representa la operacidn mas
importante de cara a lograr el objetivo de coser el tejido urbano del municipio en
direccién norte-sur.

Todas las calzadas proyectadas son de doble direccion, con un ancho minimo de 7 m.
Se ha indicado que el vial principal de la urbanizacién es de Bizkaia kalea. Dicho eje
presenta limitaciones en las conexiones con el entorno. Para que en realidad sea un
eje principal, se deberia de ejecutar una rotonda en la interseccion de Bizkaia kalea
con Urdaneta kalea y por otra parte, adecuar la rotonda de la interseccion de Bizkaia
kalea con ltaisoro kalea.

La rotonda de ltaisoro kalea con Mitxelena kalea también presenta deficiencias, por lo
que se deberia de adecuar la misma, para que la continuacion de Mitxelena kalea en
el area no presente problemas.

Se presenta Anexo con superpuesto de rotonda de las mismas dimensiones que la
proyectada en Urdaneta/Bizkaia, para apreciar la entidad de la solicitud.
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En el PGOUZ se cita expresamente que el complemento de las obras de vialidad
(pavimentacién, construccion y encintado de aceras...) de la red viaria publica
colindante representada en las hojas graficas del area (Bizkaia y Santa Clara kalea)
son cargas de urbanizacién del ambito.

La Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, en su articulo 147 define las
cargas de urbanizacidon que corren a cargo de los propietarios de los terrenos
comprendidos en una unidad de ejecucion. Entre las cargas se encuentra la siguiente:
h) Cuando asi se prevea expresamente en la ordenacion urbanistica a ejecutar o en el
programa de actuacion; ademas, las obras de infraestructura y servicios exteriores a la
unidad de ejecucion que sean precisas tanto para la conexion adecuada de las redes
de la unidad a las generales municipales o supramunicipales, como para el
mantenimiento de la funcionalidad de éstas, asi como cualesquiera otras cargas
suplementarias que se impongan a los terrenos.

Seria aconsejable que el plan especial defina con mas precisiéon las cargas de
urbanizacién del area, para que cuando se informe el PAU, los documentos sean
coherentes entre si.

Aparcamiento y garajes

El proyecto ordena alrededor de 260 plazas de aparcamiento publico en superficie, a
las que se afiade la reserva de unas 100 plazas adicionales bajo rasante en la parcela
de garaje G 1 ubicada frente al equipamiento sociocultural.

Propone dos posibles ubicaciones de aparcamiento subterraneo vinculado al
equipamiento sociocultural: la primera, que albergaria en torno a 300 plazas se
posibilitaria al norte del edificio, ejecutandose de tal manera que no se hipoteque el
aspecto paisajistico del parque que se generara en superficie. La segunda posible
ubicacion se concretaria en la parcela G1, situada enfrente del equipamiento, al este
de Aitza kalea y centrado bajo la superficie de la plaza que se crea entre los bloques
residenciales de promocién libre.

Los aparcamientos proyectados en linea tienen un ancho minimo de 2,30 m. Los
aparcamientos en bateria tienen un ancho minimo de 2,50 m y un fondo minimo de 5
m. En todas las zonas de estacionamiento se han reservado aparcamientos
destinados a vehiculos dé personas con movilidad reducida, cumpliendo la dotacion
establecido en la normativa de accesibilidad vigente (reserva de una plaza por cada
cuarenta o fraccion).

Respecto a los garajes subterraneos, la consideracion mas importante que se realiza
es que las rampas de entrada y salida de los aparcamientos, generan una ruptura en
la urbanizacién. Respecto a ello, ya ha informado el Servicio de Urbanismo. Desde el
Servicio de Herrilan tan solo se quiere indicar que en el pueblo ya existen zonas en las
cuales las entradas a los aparcamientos subterraneos generan grandes impedimentos
a los peatones (Lege Zaharren Enparantza, Gurmendi plaza, etc.), y que tan sélo es
admisible en los casos citados, cuando no exista edificacién sobre rasante del
aparcamiento subterraneo.

En el caso de la parcela de garaje G1, al ser todo el garaje comunitario, se considera
interesante que se analice la posibilidad de que el acceso al mismo sea compartido
con el acceso a los aparcamientos privados.

Por 'otra parte, todas las rampas de acceso a los aparcamientos se califican como de
dominio y uso publico en superficie. Una parte de la rampa si se puede calificar asi, la
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parte en la cual existe un forjado encima de la rampa, pero no se puede calificar asi a
la parte que no dispone de forjado por encima de la rampa.

Carril bici / bidegorri

Plantea una red de bidegorris que trata de conectar diferentes tramos inconexos en la
actualidad, proyectando carriles bici de doble sentido de circulacion, con una anchura
minima de 1,50 m por carril.

La ordenacion propuesta en la zona norte del area, modifica el trazado actual del
bidegorri existente en Lapurdi kalea, trasladando la misma hacia el sur, y enlaza el
nuevo bidegorri con el existente situado en el lado sur del ferrocarril, en la trasera de
Mitxelena kalea. Esta ordenacion deja sin comunicacion el bidegorri proyectado con el
existente en Lapurdi kalea. La definicion de la urbanizacion del espacio liberado tras el
soterramiento del tren se definira en su proyecto de urbanizacion -correspondiente, si
se da el caso. Dicho proyecto, ademas, no se limitara al area 10.2, sino a todo el
espacio liberado. Mientras no se de el soterramiento, hay que pensar que el
bidegorri/vial de coexistencia bicileta-peatén se debera unir con Santa Klara kalea, por
la parte sur del ferrocarril. Por tanto, interesa que el plan especial defina estos
trabajos.

Por otro lado y dentro de las obras complementarias que hay que ejecutar colindantes
al area, para su correcta conexion con la ordenacién proyectada, es conveniente unir
el bidegorri previsto en la zona norte de Bizkaia kalea, con el ejecutado recientemente
en Urdaneta kalea dentro de las obras de reurbanizacién de Azken Portu.

Accesibilidad

Indica que todos los itinerarios peatonales de la ordenacion propuesta cumplen con
las normas Técnicas de Accesibilidad fijadas en el Decreto 68/2000.

La urbanizacion colindante, la parte oeste de Aitza kalea, asi como en Bizkaia Kalea, a
la altura de Sagasti plaza, entre otros, presenta deficiencias en los accesos de los
portales y de los comercios. En la ultima urbanizacion realizada por el Ayuntamiento,
en el B° de Azken Portu, el criterio adoptado ha sido el adecuar las rasantes de la
urbanizacién, para facilitar el acceso a las viviendas y comercios existentes.

Se considera interesante que en la redaccion del plan especial se incluya este criterio.

URBANIZACION GENERAL
Urbanizacién e Infraestructuras de servicios urbanos

El PEOU no define las infraestructuras necesarias para la viabilidad de la zona, e
indica que en la documentacién grafica que se incorpora en el documento del PAU se
incluyen los esquemas de las redes necesarias para la implantacion de los servicios
que los nuevos usos previstos requieren, previsiones éstas que se pormenorizaran y
concretaran en el futuro Proyecto de Urbanizacion.

Se considera interesante que se incluyan las redes e infraestructuras de servicios.

Por otra parte, entendemos necesario definir las responsabilidades del mantenimiento
de las redes de servicios de las plazas y espacios publicos sobre rasante que
disponen de dominio privado bajo rasante. Al respecto hay que indicar que si la

24



-.5(1 £ ArRAUZKO (UlDALA
= ZARAUZKO 10-2 —OR SALBERDIN- AREAREN PLAN BEREZIA. MEMORIA
PLAN ESPECIAL DEL AREA 10-2 —OR SALBERDIN- ZARAUTZ. MEMORIA

evacuacion de las redes de aguas pluviales se realiza por el interior de los
aparcamientos subterraneos, las aguas pluviales del dominio publico se mezclan con
aguas pluviales del dominio privado (bajantes de los tejados). Por otra parte, muchas
veces existen dificultades para el acceso a las redes que se encuentran en los
aparcamientos privados. Es por ello que interesa profundizar en el tema. Sobre ello, la
propuesta que realiza este servicio es considerar que la responsabilidad del
Ayuntamiento termina en las rejillas de la urbanizacion publica, y que la responsable
del mantenimiento de la red que discurre en el interior del garaje, sea la comunidad de
propietarios.

Por otra parte, no se hace mencion a contenedores soterrados para la recogida
selectiva de RSU.

Energias Renovables y de Ahorro Energético

Desde el Plan se promueve le desarrollo de parametros de sostenibilidad y ecodisefio
tanto en la ordenacién como la urbanizacion y edificacion.

Especificamente, se adoptan los siguientes:

- Aprovechamiento de orientaciones, vinculada a la ordenacion.

- Uso de energia solar térmica.

- Uso de sistemas centralizados

- Diferenciacién de fachadas frias y calientes incrementando aislamiento en las
primeras.

- Utilizacién de elementos tales como grifos termostaticos en bafieras y duchas, etc.

Hoy en dia existen experiencias para el suministro y mantenimiento de redes urbanas
de distribucién de ACS y agua caliente para calefaccién. Para ello es necesario que se
defina un espacio para ubicar la central de produccién comunitaria que daria servicio a
toda la urbanizacién. Hasta ahora no se ha realizado ningun analisis sobre la
viabilidad de la infraestructura, por lo cual, a la aportacion realizada le falta concrecion.
Aun asi, se indica que seria interesante debatir acerca de estas instalaciones
comunitarias.

lluminacion de los espacios publicos

Se disefia un alumbrado con sistemas de iluminacién de bajo consumo y evitando la
contaminacién luminica, tanto en los espacios publicos, como en los espacios de
servidumbre publica de las nuevas edificaciones.

Recuperacion del cauce.

Se prevé la modificacion del trazado del cauce con caudal ecolégico procedente de
Igerain a su paso por el area, incentivado el tratamiento naturalistico de sus riberas,
generando dominio publico hidraulico y franja de servidumbre de 5 m. en cada

margen.

Riesgo de inundabilidad.
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Teniendo en cuenta el informe de la Direccién de Aguas del Dpto. de Medioambiente
del Gobierno Vasco, el cual califica el area como zona urbanizada inundada por las
avenidas con retorno de 100 anos, se han tomado como referencia las siguientes
medidas de adecuacion de la edificacién a ubicar en zonas inundables:

Elevar las rasantes de urbanizacidon para adaptarlas a las urbanizaciones vecinas de
Azken Portu, Aritzbatalde y Zeiai Ondo.

Disponer las nuevas edificaciones del entrono del cauce en Bizkaia kalea en forma
que se orientan en el sentido del flujo desbordado, evitando barreras transversales.
Evitar los usos residenciales en planta baja en el retorno del cauce, minimizando la
superficies cerrada de la planta baja al disponer porches y soportales.

Superar el minimo de 5 m, los retiros a la regata.

Respecto a la inundabilidad, existe un estudio hidraulico especifico, realizado para
definir la cota a la que debe de proyectarse la urbanizacién. Respecto al mismo, hay
que indicar que para realizar ese estudio se ha basado en la cota de avenida para
periodos de retorno de 500 afios, definida para Irita. La cota adoptada es la resultante
de ejecutar las actuaciones hidraulicas definidas en el Plan Especial de Irita. Los
anteproyectos de dichas actuaciones ya han sido aprobadas por el Ayuntamiento,
estando pendiente su ejecucion.

La. ejecucion de las actuaciones previstas, ademas de mejorar la situacion de Irita,
beneficiara directamente al resto del nucleo urbano.

Mobiliario urbano.

El plan especial no hace ninguna referencia al " mobiliario urbano como bicicleteros,
papeleras, marquesinas de autobus, etc.

ORDENANZAS DEL PLAN ESPECIAL. NORMAS DE URBANIZACION.
Art. 21. Supresion de barreras arquitectonicas.

En el art. 2 del 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 comunicacién dice:

d) Barreras arquitecténicas.
Las barreras arquitectonicas son los impedimentos que se presentan en el interior de
los edificios frente a las distintas clases y grados de discapacidad.

e) Barreras urbanisticas.

Las barreras urbanisticas son los impedimentos que presentan la estructura y
mobiliario urbanos, sitios historicos y espacios no edificados de dominio publico y
privado frente a las distintas clases y grados de discapacidad.

Por tanto, se debe sustituir el término de barrera arquitectonica, por el de barrera
urbanistica.

Art. 25. Viales, firmes y pavimentaciones.
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Se dice que los caminos y espacios peatonales se pavimentaran con baldosa
hidraulica, y asi como las aceras y bandas de proteccion.

Se solicita definicion de las bandas de proteccidon. Por otra parte, con el fin de
garantizar la calidad de los espacios peatonales, se considera modificar las
caracteristicas del pavimento, de modo que se favorezcan materiales pétreos
naturales.

Art. 26. Acceso a garajes.

Se indica que se podra ocupar espacios que sobrepasen la parcela sobre la rasante,
con el fin de unificar accesos a los garajes.

Este articulado no esta en consonancia con el criterio de los servicios de urbanismo y
de Herrilan.

CONCLUSIONES DEL INFORME DEL SERVICIO MUNICIPAL DE OBRAS
PUBLICAS, INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

Teniendo en cuenta los puntos indicados en este informe, este Servicio de Obras
Publicas, Infraestructuras y Servicios, informa FAVORABLEMENTE al PEOU del Area
10.2 OR Salberdin, realizando las siguientes consideraciones:

- Se considera necesario que la ejecucién del sétano de las parcelas G1, R1, R2, R4,
R5 y R6 sea conjunta. Por tanto, resulta importante que el plan especial establezca
mecanismos para que los propietarios de las parcelas ejecuten los sétanos y las
urbanizaciones superiores conjuntamente, y que defina un plazo de ejecucion para
dichos so6tanos, acordes con los plazos de urbanizacién del area.

- Entendiendo que el proceso de ejecucion del soterramiento del ferrocarril sera
posterior a la ejecucion de la urbanizacion, el proyecto de urbanizacién de Salberdin
deberia de adecuar la parcela R-3 como zona verde, ademas del resto de zonas
colindantes al ferrocarril.

- Incluir dentro de las cargas de Urbanizacion del area la modificacién de las rotondas
de las intersecciones Itaisoro-Bizkaia e Itaisoro-Mitxelena. Para poder apreciar la
entidad de la propuesta se presenta anexo.

- Eliminar la posibilidad de que las rampas de entrada y salida a los garajes se
ubiquen fuera de las alineaciones de las edificaciones. En el caso de la parcela de
garaje G1, al ser todo el garaje comunitario, se considera interesante que se analice la
posibilidad de que el acceso al mismo sea compartido con el acceso a los
aparcamientos privados. Modificar el articulo 26 de las ordenanzas.

- Representar graficamente los bidegorris de la misma forma.
- Incluir como criterio del PEOU la adecuacién de las rasantes de la urbanizacioén, para
facilitar el acceso a las viviendas y comercios existentes en la parte oeste de Aitza

kalea, asi como en Bizkaia Kalea, a la altura de Sagasti plaza.

- Incluir las redes e infraestructuras de servicios.
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- Indicar que la responsabilidad del Ayuntamiento en la evacuacion de las aguas de
escorrentia de las plazas publicas sobre dominios privados termina en las rejillas de la
urbanizacién, y que la responsable del mantenimiento de la red que discurre en el
interior del garaje, sea la comunidad de propietarios.

- Definir el sistema de recogida selectiva a adoptar en el area.

- Valorar la idoneidad de incluir referencias sobre el mobiliario urbano como
bicicleteros, papeleras, marquesinas de autobus, etc.

- Sustituir en el art. 21 de las ordenanzas, el término de barrera arquitectonica, por el
de barrera urbanistica.

- Modificar las caracteristicas del pavimento definidas en el articulo 25 de las
ordenanzas, indicando que se favorezcan materiales pétreos naturales en las plazas.

A modo de reflexion, se indica que seria interesante debatir acerca de estas
instalaciones comunitarias sobre distribucion urbana de ACS.

También se aconseja analizar la posibilidad de ejecutar el s6tano de garajes a una

cota inferior, para favorecerla plantacién de arbolado sobre los forjados de los
aparcamientos subterraneos.
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2.4.2. INFORME DEL SERVICIO DE URBANISMO, PLANIFICACION Y MEDIO
AMBIENTE SOBRE LAS DIRECTRICES PARA ELABORAR EL TEXTO
REFUNDIDO PARA LA APROBACION DEFINITIVA (5 de enero del 2011).

El 5 de enero del 2011 el servicio de Urbanismo, Planificacion y Medio Ambiente
redacto el informe 14/2011 sobre las DIRECTRICES PARA ELABORAR EL TEXTO
REFUNDIDO PARA LA APROBACION DEFINITIVA.

Tras el correspondiente estudio del PEOU, la Técnico Responsable del Servicio
Municipal de Urbanismo, Planificacion y Medio Ambiente realiza las siguientes
consideraciones:

Conjuntamente con el informe a las alegaciones, en noviembre de 2010 el equipo
redactor presentd una propuesta de correcciones a introducir en el documento de plan
especial para dar cumplimiento a las condiciones de la aprobacién inicial. A
continuacion se analizan las propuestas del equipo redactor:

A. Condiciones

1. Vivienda protegida. El niumero de viviendas destinadas a algun régimen de
proteccidn publica sera, como minimo, el 53% del total.

* Propuesta del equipo redactor: Modificar ligeramente la ordenacion para posibilitar el
cumplimiento de la condicidn; se reduce el fondo edificatorio de la vivienda protegida
mas proxima a los bloques de Zelai Ondo (unos 2 metros) y se traslada dicha
edificabilidad a un nuevo bloque de vivienda tasada en la manzana situada al sureste
del area; igualmente se reduce en una planta (de B+7 a B+6) la altura de los bloques
en tres de los puntos mas proximos a Zelai Ondo.

» Valoracion de los técnicos municipales: Se ha justificado el cumplimiento de los
porcentajes exigidos por el PGOUZ y por la aprobacién inicial. Se introducira en el
documento la posibilidad de permitir pequefios reajustes de edificabilidad y del nimero
de viviendas de una parcela a otra, siempre que esos reajustes se hagan entre
parcelas con la misma tipologia de vivienda (libre, tasada, de proteccién oficial); si en
alguna parcela de vivienda protegida no se agotara el numero maximo de viviendas
permitidas en el plan especial, ello no obligara a reducir proporcionalmente el de
viviendas libres a construir en otras parcelas.

2. Plantas de s6tano. Se limitara a dos el niumero maximo de plantas de sétano.

» Propuesta del equipo redactor: Incluir dicha prevision como ordenanza del Plan

» Valoracion de los técnicos municipales: El texto refundido debera incluirlo.

3. Rampas de acceso a soétanos. Se replanteara su ubicacién, procurando

habilitarlas bajo la edificacion en altura, a través de las plantas bajas, evitando ocupar
suelos no edificados sobre rasante para no crear "trincheras".
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* Propuesta del equipo redactor: Modificar su ubicaciéon excepto en la parcela R3 (la
vinculada al soterramiento). La mayoria de las rampas quedan bajo la edificacion en
altura, salvo la de la citada parcela R3 y las dos rampas que dan servicio a la parcela
R1,R2,R4,R5,R6 y G1.

* Valoracion de los técnicos municipales: El equipo redactor ha realizado un esfuerzo
importante en mejorar la ordenacion de las rampas, no obstante consideramos que las
rampas que quedan a cielo descubierto siguen generando un efecto barrera y
empeoran la imagen urbana. Por ello creemos que deben integrarse también éstos en
la edificacion. En caso de que la ubicacién de los porches de uso publico suponga un
impedimento a esta condicion, podria prescindirse de estos en los testeros de las
edificaciones (como ya se hace en algunos edificios). Al ordenar las rampas debera
evitarse que queden por fuera del soportal de uso publico (deberia subsanarse
también en las parcelas R10 y R12). En todo caso las rampas paralelas a los
soportales deberian tener caracter de espacios cerrados, para minimizar el impacto
del ruido de los vehiculos en el peaton.

4. Rasante de la urbanizacion del area y adecuacion de la urbanizacion
colindante.

Las rasantes de la urbanizacion propuestas por el plan especial se adecuaran a la
conclusién del estudio hidraulico incorporado (una cota de alrededor de 6,25 metros) y
siempre a expensas de lo que informe la Agencia Vasca del Agua. Igualmente se
incluira como criterio del plan especial (dentro de las normas de urbanizacion -titulo
tercero-) adecuar las rasantes de la urbanizacion colindante para facilitar la
accesibilidad de las viviendas y comercios existentes mas proximos al area de
Salberdin (oeste de Aitza kalea, Bizkaia kalea a la altura de Sagasti Plaza...)

* Propuesta del equipo redactor: Adecuar las rasantes de la urbanizacion a la
conclusién del estudio hidraulico incorporado al expediente (cota de alrededor de 6,25
mts.) e incluir como criterio, dentro de las normas de urbanizacién del plan, la
adecuacion de las rasantes de la urbanizacién colindante

* Valoracion de los técnicos municipales: Visto el citado estudio hidraulico es admisible
la rasante propuesta para la rotonda como maxima, para garantizar el paso sobre la
regata. En el texto refundido se incluira (dentro de las normas de urbanizacién) la
obligacion de adecuarse a las rasantes del entorno.

5. Ejecucion de sétanos y urbanizacién de las plazas y viales superiores.

El plan especial establecera en las Ordenanzas un mandato para que los sétanos y
las urbanizaciones superiores se ejecuten conjuntamente, dentro de unos plazos
acordes con los de la urbanizacion. La urbanizacion de los espacios publicos sobre
rasante debera seguir las directrices y disefio del proyecto de urbanizacion general.

» Propuesta del equipo redactor: Recoger tal prevision en las ordenanzas del plan
especial

» Valoracion de los técnicos municipales: El texto refundido debera incluirlo.
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6. Tratamiento en superficie de la parcela R3 (la vinculada al soterramiento),
mientras no se edifique.

El plan especial incluira como carga de urbanizacion del area su adecuacion
provisional como zona verde.

* Propuesta del equipo redactor: Recoger tal prevision en el documento del plan
especial.

» Valoracion de los técnicos municipales: El texto refundido debera incluirlo.

7. Definicion de la superficie de la parcela de sistema general de equipamiento y
espacios libres a incluir como urbanizaciéon general en el proyecto de
urbanizacion.

El plan especial definira qué parte de la parcela sera objeto del proyecto de
urbanizacién y cual sera ejecutada conjuntamente con el futuro equipamiento con
cargo a la obra de edificacion. Independientemente de lo anterior, el plan especial
incluird como carga de urbanizacion del area la adecuacion provisional como zona
verde del espacio correspondiente al equipamiento mientras no se edifique.

* Propuesta del equipo redactor: Recoger tales previsiones en el documento del plan
especial

» Valoracion de los técnicos municipales: El texto refundido debera incluirlo.
8. Normas de urbanizacién.

Se incluiran referencias al sistema de recogida selectiva de RSU; asi como a
determinado mobiliario urbano: bicicleteros, papeleras, marquesinas de autobus, etc

* Propuesta del equipo redactor: Recoger tal prevision en las ordenanzas del plan
especial

» Valoracion de los técnicos municipales: El texto refundido debera incluirlo.
9. Derivadas del informe preliminar de impacto ambiental.

El programa de seguimiento ambiental se integrara en el proceso de Agenda 21,
aprovechando la estructura del programa ya existente y afiadiendo un nuevo indicador
relativo a la situacion acustica del area. Independientemente de lo anterior, se
proponen las siguientes condiciones:

a. Completar el Informe de Sostenibilidad en los aspectos requeridos por el érgano
ambiental.

b. Adaptar y reestructurar el anejo C-2 (estudio de restauracién de impacto ambiental)
del plan especial a las consideraciones del informe de sostenibilidad.
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c. Incluir dentro de las ordenanzas la referencia a que el proyecto de urbanizacién
debera incluir los siguientes apartados:

c.1. Restauracion ambiental y paisajistica. Con referencias a la revegetacion de la
ribera de Igerain y los espacios verdes ordenados (especies vegetales, superficies de
actuacion, técnicas a emplear, etc)

c.2. Demanda de recursos y generacién de residuos. Prevision de medidas de
eficiencia energética, ahorro de agua, gestion de residuos, etc

c.3. Calidad acustica. Medidas a adoptar para asegurar la consecucion de los
objetivos de calidad acustica.

c.4. Programa de vigilancia ambiental en la fase de obras. Para garantizar el
cumplimiento de las medidas preventivas y correctoras propuestas en el documento
de Informe de Sostenibilidad Ambiental.

» Propuesta del equipo redactor: Se recogeran tales previsiones en el documento del
plan especial

» Valoracién de los técnicos municipales: El texto refundido debera incluir tales
previsiones. Ademas, vistas las consideraciones el informe de Ur Agentzia, deberia
incluirse en el anterior apartado C.1 la siguiente condicion: "Debe proyectarse un
cauce totalmente naturalizado, en la medida de lo posible de trazado sinuoso y de
lecho natural o disefiarse uno similar al mismo, de constitucidon rugosa e irregular que
garantice la existencia de una lamina continua de agua de cierto espesor. Los taludes
laterales deben configurarse en su totalidad con técnicas de ingenieria naturalistica.
En los taludes de la regata y en la franja verde que se dispone en cada margen se
plantaran especies autdctonas “de ribera."

10. Ordenacién. La edificacion sobre rasante debera respetar una separacion minima
de 10 mts a los margenes de la regata Igerain.

* Propuesta del equipo redactor: Se rectificara el trazado de la regata en su extremo
Este, para dar cumplimiento a la condicion

» Valoracién de los técnicos municipales: Con la propuesta de rectificacion del trazado
de la regata se cumpliria esta condicidn. Se acepta la propuesta por lo que debera
incluirse esta ordenacion en el texto refundido.

11. Dotacién de aparcamiento. Justificar el cumplimiento del articulo 79.2.b de la ley
de suelo, cuantificando las plazas de aparcamiento previstas en suelos destinados
dotaciones publicas.

* Propuesta del equipo redactor: Se incluira la prevision de 112 plazas de
aparcamiento en la parcela G1, para justificar el cumplimiento del estandar.

» Valoraciéon de los técnicos municipales: Aparte de la reserva en parcelas privadas
(que viene un excedente de 140 plazas de garaje, segun la propuesta), el articulo
79.2.b obliga a prever una reserva de 0,15 plazas por cada 25 metros cuadrados de
superficie de techo sobre rasante destinada a usos distintos de los de las dotaciones
publicas, en terrenos destinados a dotaciones publicas. Esto supone la prevision de
634 plazas. Teniendo en cuenta que en esta propuesta se prevén 263 plazas en la via
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publica, 112 en la parcela de dotaciones publicas G1 y 42 en la parcela de
alojamientos dotaciones, dan un total de 417 plazas. Por lo tanto deberia preverse la
ampliacion de las parcelas de equipamiento bajo rasante (bajo espacios de uso
publico sobre rasante, preferentemente sobre las calles), y/o la previsidén de las plazas
restante bajo la parcela de equipamiento socio-cultural. En udltimo término, la
ordenanza de la parcela de equipamiento sociocultural debera recoger la prevision de
un aparcamiento para completar la reserva restante, hasta alcanzar las 634 plazas.

12. Suelos del convento Santa Clara a ocupar para la ejecucion de las
previsiones del plan especial.

Se incorporara a la Memoria la justificacién razonada de la necesidad de ocupar
dichos suelos; se incluira en las ordenanzas (articulo 1. delimitacién del ambito) y
planos una mencidon a estos suelos exteriores incluidos en la delimitacién del plan
especial.

* Propuesta del equipo redactor: Incorporar a la memoria la justificaciéon razonada de
la necesidad de ocupar los suelos; incluir en las ordenanzas y planos una mencion a
estos suelos exteriores al area; reducir la superficie de suelo a ocupar (de 643 m2 a
418 m2) como consecuencia de desplazar el cauce previsto hacia el sur (el
desplazamiento se justifica para rectificar el trazado viario de Bizkaia kalea, asi como
la restauracion paisajistica.

* Valoracién de los técnicos municipales: Con la propuesta presentada, ya comentada
y aceptada en apartados anteriores se ha reducido la ocupacion, por lo que se
considera positiva la propuesta también en este sentido. En todo caso, convendria
iniciar cuanto antes las gestiones oportunas con el Convento y la Parroquia en orden a
conveniar tanto la adquisicion de esos suelos como el reparto de edificabilidades y
cargas correspondientes a las parcelas a distribuir entre el Ayuntamiento y la
Parroquia.

13. Estandar de vegetacion.

Incluir en las ordenanzas una determinacion relativa a que el cumplimiento del
estandar de vegetacion del ambito del plan especial (plantacion y/o conservacion de
1.095 arboles como minimo) se materializara en los suelos destinados a espacios
libres del area. Sera el proyecto de urbanizacion el documento donde se detalle la
ubicacién y especies arboreas a plantar.

* Propuesta del equipo redactor: Se incluira tal determinacion en las ordenanzas.

» Valoracion de los técnicos municipales: El texto refundido debera incluirlo.

14. Régimen del deber de uso, urbanizaciéon, conservaciéon y rehabilitacion de
los suelos de dominio publico sobre rasante y dominio privado en sétano.

Se debera incluir en las ordenanzas (articulos 9, 16 vy titulo Ill -normas de

urbanizacién-) una regulacion o marco general de relaciones entre la propiedad
privada y la publica, siguiendo las pautas de lo previsto en el PGOUZ para los suelos
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privados con servidumbre de uso publico (articulo 3.3.01). En esta regulacion debera
incluirse que el mantenimiento de la red de evacuacién de las aguas de escorrentia de
las plazas que discurre por el interior del s6tano sera a cargo de la propiedad privada.

* Propuesta del equipo redactor: Se incluiran tales determinaciones en las
ordenanzas.

» Valoracion de los técnicos municipales: El texto refundido debera incluirlo.
15. Ordenanzas.

Articulo 18.03f Incluir la referencia a que los aticos no podran disponer de forjados
intermedios, en linea a lo expresado en el articulo 7.1.03 del PGOUZ.

Articulo 21. Sustituir el término barrera arquitecténica por el de barrera urbanistica,
por considerarlo mas adecuado.

Articulo 25. Modificar las definidas en este articulo e indicar que se favoreceran
materiales pétreos naturales en las plazas.

* Propuesta del equipo redactor: Se incluiran tales determinaciones en las
ordenanzas.

» Valoracion de los técnicos municipales: El texto refundido debera incluirlo.

16. Fichas urbanisticas. Se representara correctamente en cada ficha la alineacion
de planta baja.

* Propuesta del equipo redactor: Se dara cumplimiento a la condicién

» Valoracion de los técnicos municipales: El texto refundido debera incluirlo.

17. Condiciones de ejecucion de las parcelas

a. Parcelas residenciales R1 a R8. Los plazos maximos para solicitar licencia de
edificacién seran de 2 afios desde el final de las obras de urbanizacion.

b. Parcela de equipamiento AD1. No establecer plazo de edificacién, sin perjuicio de la
necesidad de la ejecucion simultanea del s6tano, conjuntamente con la parcela R7

* Propuesta del equipo redactor: Se incluiran tales previsiones en el plan especial.

» Valoracion de los técnicos municipales: El texto refundido debera incluirlo.

18. Representacion de las vias ciclistas. Corregir los planos para representarlos con
la misma traza.

* Propuesta del equipo redactor: Se dara cumplimiento a la condicion.

» Valoracion de los técnicos municipales: El texto refundido debera incluirlo.
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19. Memoria. Corregir el error detectado en la pagina 25 relativo a la superficie
construida para uso terciario.

* Propuesta del equipo redactor: Se hara la correccion
* Valoracion de los técnicos municipales: El texto refundido debera incluirlo.
B. Aspectos a analizar y valorar antes de la aprobacion definitiva

1. Tratamiento de la regata.
La posibilidad de aminorar el desplazamiento de la regata en el tramo del convento de
Santa Clara.

* Propuesta del equipo redactor: Desplazar el cauce de agua cerca de 3,50 mts.
Hacia el Sur. Con la propuesta el tramo de Bizkaia kalea entre las dos rotonda mas al
Oeste, pasara de recto a curvo; se reducira en cerca de 225 m2 la necesidad de
ocupacioén de terrenos del convento Santa Klara.

» Valoracién de los técnicos municipales: Ya se ha valorado y aceptado como positiva
la nueva propuesta por aminorar el desplazamiento de la regata, reducir la ocupacién
de terrenos fuera del ambito y facilitar el cumplimiento del retiro de 10m a la
edificacion.

2. Plantas de sétano.

La posibilidad de ejecutar el sétano a una cota inferior para favorecer la plantacién de
arbolado sobre los forjados de los aparcamientos subterraneos.

* Propuesta del equipo redactor: Se recogera dicha posibilidad

» Valoracion de los técnicos municipales: El texto refundido debera incluirlo.

3. Viales del areay rotondas del barrio de Zelai Ondo.

Se analizara el rango que deberan tener los viales del area (en especial Bizkaia kalea)
en funcion de la intensidad y fluidez del trafico previsto y la oportunidad, en su caso,
de prever la adaptacion de las dos rotondas del contiguo barrio de Zelai Ondo.

* Propuesta del equipo redactor: Se analizara.

* Valoracién de los técnicos municipales: Debera cotejarse dicha posibilidad con estos
servicios técnicos antes de su inclusién en el texto refundido.

4. Distribucién urbana de ACS y agua caliente para calefaccion.
La posibilidad de definir un espacio para ubicar una central de produccion comunitaria
que podria dar servicio a toda la urbanizacion.

* Propuesta del equipo redactor: Se esta estudiando la posibilidad de definir un

espacio para ubicar una central de produccion comunitaria que podria dar servicio a
toda la urbanizacion.
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* Valoracién de los técnicos municipales: Debera cotejarse dicha posibilidad con estos
servicios técnicos antes de su inclusién en el texto refundido.

5. Ejemplares de arbol Platanus hispanica (Platano de paseo).
Analizar la posibilidad de mantenerlos, o en su caso, de transplantarlos al boulevar
proyectado en las inmediaciones.

» Propuesta del equipo redactor: La posibilidad de mantenerlos en su ubicacién actual
es escasa debido a la excesiva proximidad a las fachadas proyectadas

* Valoracion de los técnicos municipales: Dado que no existe levantamiento
topografico exacto de ubicacion de los troncos de dichos arboles, debe remitirse al
proyecto de urbanizacion la decision definitiva de su mantenimiento. Dicha especie
puede soportar cierta poda, no asi el relleno de la base del tronco. Por ello un area
considerable del entorno de dicho arbol (aproximadamente en un radio de 3m de cada
tronco) debera mantenerse a la cota original (integrandolo en el tratamiento de jardin
de dicho paseo, como un jardin rehundido). No se ve adecuado su trasplante, por el
excesivo coste y por el improbable éxito de dicho trasplante.
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2.4.3. INFORME DEL SERVICIO DE URBANISMO, PLANIFICACION Y MEDIO
AMBIENTE SOBRE LAS DIRECTRICES AMBIENTALES PARA ELABORAR EL
TEXTO REFUNDIDO PARA LA APROBACION DEFINITIVA ( 24 de enero del 2011).

El 24 de enero del 2011 el servicio de Urbanismo, Planificacion y Medio Ambiente
redacto el informe 62/2011 sobre las DIRECTRICES AMBIENTALES PARA
ELABORAR EL TEXTO REFUNDIDO PARA LA APROBACION DEFINITIVA.

La Comision Informativa de Urbanismo, Obras y Proyectos, Servicios y Medio
Ambiente (Seccién del Area de Urbanismo y Medio Ambiente) en sesion celebrada el
14 de febrero de 2011, por unanimidad, dio su conformidad a las directrices para la
elaboracién del texto refundido para la aprobacion definitiva del Plan Especial de
Salberdin en cuanto a los aspectos ambientales, conforme a las condiciones
propuestas en el informe 0062/2011 y del informe definitivo de impacto ambiental del
Gobierno Vasco, de 29 de diciembre de 2010.

El informe 0062/2011 recopila las directrices ambientales para elaborar el texto
refundido:

e Cuestiones ambientales derivadas del Informe Preliminar de Impacto
Ambiental, sefialadas en el acuerdo de aprobacion inicial:

a. Adaptar y reestructurar el anejo C-2 (estudio de restauracion de impacto ambiental)
del plan especial a las consideraciones del informe de sostenibilidad.

b. Incluir dentro de las ordenanzas la referencia a que el proyecto de urbanizacion
debera incluir los siguientes apartados:

c.1.. Restauracion ambiental y paisajistica.
Con referencias a la revegetacion de la ribera de Igerain y los espacios verdes
ordenados (especies vegetales, superficies de actuacion, técnicas a emplear, etc)

c.2. Demanda de recursos y generacién de residuos. Prevision de medidas de
eficiencia energética, ahorro de agua, gestion de residuos, etc.

c.3. Calidad acustica. Medidas a adoptar para asegurar la consecucion de los
objetivos de calidad acustica.

c.4. Programa de vigilancia ambiental en la fase de obras. Para garantizar el
cumplimiento de las medidas preventivas y correctoras propuestas en el documento
de Informe de Sostenibilidad Ambiental.

» Cuestiones ambientales derivadas del informe sectorial de Ur Agentzia:
"Debe proyectarse un cauce totalmente naturalizado, en la medida de lo posible de
trazado sinuoso y de lecho natural o disefarse uno similar al mismo, de constitucion

rugosa e irregular que garantice la existencia de una lamina continua de agua de
cierto espesor. Los taludes laterales deben configurarse en su totalidad con técnicas
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de ingenieria naturalistica. En los taludes de la regata y en la franja verde que se
dispone en cada margen se plantaran especies autéctonas de ribera."

» Cuestiones ambientales derivadas del Informe Definitivo de Impacto Ambiental:
La resolucién correspondiente al Informe Definitivo de Impacto Ambiental se estructura
en cuatro apartados.

I. Andlisis de como se han considerado los aspectos ambientales en la elaboracion
del Plan especial:

El plan especial integra de forma adecuada los criterios ambientales excepto en lo que
respecta al cumplimiento de los objetivos de calidad acustica.

Efectivamente el estudio acustico realizado como parte integrante del estudio de
impacto ambiental, concluye que los niveles de ruido esperados tanto en el escenario
con soterramiento del tren como en el de sin soterramiento, superan ampliamente los
objetivos de calidad acustica establecidos por la legislacion vigente.

Es esta una realidad que se repite en muchos de los edificios existentes de nuestra
ciudad.

El estudio acustico reconoce que es complicado recomendar ningun tipo de medida
correctora especifica, pero cita:

En cuanto a estudios y tramitaciones a realizar por el ayuntamiento que vienen
recogidos en la legislacion de ruido:

- Incorporar la delimitacién de las areas acusticas.

- Consultar a la administracion competente (Euskotren) sobre la delimitacion de las
servidumbres acusticas de la infraestructura ferroviaria.

- Realizar la declaracion de Zona de Proteccion Acustica Especial o, si procede, Zona
de Situacion Acustica Especial.

- Realizar los correspondientes Planes de Accion en materia de contaminacion
acustica.

En cuanto a otras medidas:

- Impulsar el soterramiento del tren.

- Adopcioén de politicas en materia de movilidad que apuesten por el fomento del uso
del transporte publico y formas de movilidad no motorizadas.

- Los proyectos constructivos deberan garantizar el cumplimiento de los objetivos de
calidad para los espacios interiores. Esta condicion debera recogerse en las
ordenanzas del Plan Especial.

II. Analisis del Informe de Sostenibilidad Ambiental:
Resulta conveniente recordar algunas cuestiones como:

- Se echa en falta una informacién resumida sobre los criterios ambientales que han
sido utilizados en la eleccion de la alternativa.

-No se ha desarrollado con mas detalle el estudio de las alternativas, ya que teniendo
en cuenta que se trata de la regeneracion de un suelo industrial ya artificializado, y
que los parametros urbanisticos son iguales para las distintas alternativas, las tres
opciones descritas tienen una afeccion muy similar al medio ambiente.
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- Seria conveniente que se indicara el estado de las declaraciones de la calidad del
suelo de los emplazamientos con suelos potencialmente contaminados.

Se ha realizado solo la fase preliminar del estudio exploratorio. Se puede reflejar este
hecho en la Declaracién Ambiental.

- Seria deseable que el Plan Especial recogiera las medidas establecidas en el
Informe de Sostenibilidad Ambiental.
Esta condicién viene impuesta desde la aprobacion inicial del documento.

- Debe quedar constancia de que el Estudio Acustico forma parte de la documentacion
del Plan Especial.

Asi debera constar en la resolucién de aprobacion definitiva, en el detalle de los
documentos que integra el Plan.

[l Aspectos ambientales que deberan tenerse en cuenta en el documento definitivo
del Plan Especial:

- Seria deseable que en el documento del Plan especial se haga una referencia
expresa a que los pliegos de condiciones técnicas del proyecto de Urbanizacion
incorporen todas aquellas directrices ambientales provenientes del ISA, de forma que
se garantice su viabilidad. Esta condicidon viene impuesta desde la aprobacion inicial
del documento.

Respecto a la situacion acustica, el Plan Especial debiera recoger expresamente las
recomendaciones sefaladas desde el estudio acustico en su apartado de
conclusiones, especialmente las referentes a la declaracion del ambito como zona de
Situacion Acustica especial y la realizacion de su correspondiente Plan de Accion en
materia de contaminacién acustica.

Se propone que el Plan Especial recoja en sus ordenanzas la condicion impuesta a las
edificaciones en cuanto al cumplimiento de los objetivos de calidad acustica en
espacios interiores.

IV Otras consideraciones:

Establece que una vez aprobado el Plan Especial debera prepararse una serie de
documentacion:

- Una declaracién ambiental, que se publicara conjuntamente con la resolucién de la
aprobacion definitiva.

- Las medidas adoptadas para el seguimiento de los efectos en el medio ambiente.

- Un resumen no técnico.

El ayuntamiento debera preparar y remitir estos documentos.

CONCLUSIONES DEL INFORME SOBRE LAS DIRECTRICES AMBIENTALES
PARA ELABORAR EL TEXTO REFUNDIDO PARA LA APROBACION DEFINITIVA.

Las directrices para la elaboracion del texto refundido para la aprobacion definitiva del
Plan Especial en cuanto a los aspectos ambientales son las siguientes:
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Incluir en el Plan especial:

- Adaptar y reestructurar el anejo C-2 (estudio de restauracién de impacto ambiental)
del plan especial a las consideraciones del informe de sostenibilidad.

- Incluir dentro de las ordenanzas la referencia a que el proyecto de urbanizacién
debera incluir los siguientes apartados:

- Restauracién ambiental y paisajistica. Con referencias a la revegetacion de la ribera
de lIgerain y los espacios verdes ordenados (especies vegetales, superficies de
actuacion, técnicas a emplear, etc) y segun las exigencias de Agencia Vasca del
Agua: Debe proyectarse un cauce totalmente naturalizado, en la medida de lo posible
de trazado sinuoso y de lecho natural o disefarse uno similar al mismo, de
constitucidn rugosa e irregular que garantice la existencia de una lamina continua de
agua de cierto espesor. Los taludes laterales deben configurarse en su totalidad con
técnicas de ingenieria naturalistica. En los taludes de la regata y en la franja verde que
se dispone en cada margen se plantaran especies autoctonas de ribera.

- Demanda de recursos y generacién de residuos. Prevision de medidas de eficiencia
energética, ahorro de agua, gestion de residuos, etc.

- Programa de vigilancia ambiental en la fase de obras. Para garantizar el
cumplimiento de las medidas preventivas y correctoras propuestas en el documento
de Informe de Sostenibilidad Ambiental.

- Incluir en las ordenanzas del Plan Especial la referencia a las medidas protectoras,
correctoras y compensatorias establecidas en el Informe de Sostenibilidad. (Extracto
del apartado 6 del Informe de Sostenibilidad Ambiental, paginas 81- 90)

- Incluir en las ordenanzas de edificacion del Plan Especial la condicién de que los
proyectos constructivos deberan garantizar el cumplimiento de los objetivos de calidad
para los espacios interiores establecidos por la legislacidon de ruido.

Incluir en la resolucion de la aprobacion:

- Hacer constar en la resolucion de la aprobacion definitiva que el estudio acustico es
un documento integrante del Plan Especial.

- Incluir en la declaracién de Impacto Ambiental:

- Proponer a la Comision informativa de Urbanismo, Planificacién y Medio Ambiente el
debate sobre las cuestiones acusticas del municipio y la necesidad de ir avanzando en
su estudio y tramitacién. Incluir su dictamen en la Declaracion de Impacto Ambiental.

- Incluir en la declaracion de impacto ambiental que el ayuntamiento esta realizando
una serie de medidas encuadradas dentro de la politica de movilidad no motorizada,
como son la elaboracién de la red de bidegorris de Zarautz y el impulso al transporte
publico urbano.
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- Reflejar en la Declaracion de Impacto Ambiental el estado de los estudios sobre la
calidad de suelo de los emplazamientos potencialmente contaminados, indicando que
se ha realizado solo la fase preliminar del estudio exploratorio.

2.5. APROBACION DEFINITIVA.

La competencia de la aprobacion definitiva es del Ayuntamiento Pleno, mediante
acuerdo a adoptar por mayoria absoluta (Ley 7/1985 de Bases de Régimen Local,
articulos 21.2.0 y 47.3.1). Para la vigencia del plan sera preceptivo publicar en el
boletin oficial del territorio histérico el contenido integro del acuerdo de aprobacion
definitivo y, cuando menos, las normas urbanisticas. El acuerdo de aprobacion se
publicara ademas, en el diario o diarios de mayor difusion en el territorio histoérico.
Previa a la publicacién es preceptivo remitir el plan al registro administrativo del
planeamiento urbanistico de la Diputacion Foral que tendra la funcién de acreditar a
todos los efectos legales el contenido del plan.

41



@ £ ArRAUZKO (UlDALA

= ZARAUZKO 10-2 —OR SALBERDIN- AREAREN PLAN BEREZIA. MEMORIA
PLAN ESPECIAL DEL AREA 10-2 -OR SALBERDIN- ZARAUTZ. MEMORIA

3. DESCRIPCION DEL AMBITO OBJETO DEL DOCUMENTO

El area de actuacion integrada (area 10-2 -OR SALBERDIN-) cuenta con una
superficie total aproximada de 76.978 m2.

La delimitacion del area viene reflejada en el plano n° 1.3 y comprende los
terrenos ocupados casi en su totalidad por edificaciones industriales situadas entre las
vias del ferrocarril (al norte), Bizkaia kalea y Araba kalea (al sur), los conjuntos
residenciales de Zelai Ondo y Justo Enea (al este) y Aitza Kalea y el Convento de las
Clarisas (al oeste).

4. CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES

En lo que se refiere a Salberdin, el PGOUZ ha definido un area de actuacion integrada
con una superficie total aproximada de 76.978 m2 denominada (area 10-2 -OR
SALBERDIN-). Como objetivos y criterios urbanisticos generales para la reconversion
del area el plan general propone los siguientes:

o El cambio de calificacion del area, que pasa a tener la calificacién global de
residencial de tipologia de vivienda colectiva y alta densidad.

o El soterramiento del trazado de ferrocarril a su paso por el area. El cumplimiento
de este objetivo depende de la formalizacion de un convenio 0 compromiso
expreso con Euskotren, que redacté un estudio de viabilidad de la obra y
recientemente ha planteado una alternativa de soterramiento (la n° 9) que
abandona el actual trazado y lo lleva por debajo de Bizkaia kalea. El plan
general incluye la prevision de poder ordenar una mayor superficie construida
para parcelas residenciales en caso de materializarse el soterramiento.

o Obtencion de terrenos para la creacion de un gran parque urbano representativo
donde ubicar un equipamiento socio cultural, en la linea de las propuestas del
Plan Territorial Parcial del area funcional Urola-Kosta.

o Construir un numero significativo de viviendas sometidas a algun régimen de
proteccion publica para dar respuesta a la gran demanda existente en el
municipio, garantizando la viabilidad econdmica de la unidad de ejecucion y el
traslado de las actividades econdmicas existentes en el ambito. Siendo el tema
de la oferta de vivienda asequible una de las necesidades sociales mas
importantes del municipio, fue la necesidad de aumentar las previsiones de
viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica lo que motivo la
decision de adaptar el planeamiento general a la ley del suelo 2/2006. Como
consecuencia de ello, el PGOUZ dispone que, como minimo; el 47% del total de
la superficie construida residencial, y el 53% del numero total de viviendas, se
destine a algun régimen de proteccion publica. Como complemento a la vivienda
protegida, el PGOUZ dispone que se debera prever una o mas parcelas
destinadas a uso de alojamientos dotacionales.

0 Recuperar el cauce y margenes del curso de agua procedente de la regata
Igerain siguiendo las previsiones medioambientales recogidas en el Plan
General.
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Otros condicionantes y circunstancias especiales a tener en cuenta para la ordenacién
urbanistica:

o Suelos potencialmente contaminados.

El area alberga un numero significativo de parcelas incluidas en el inventario de
emplazamientos con actividades potencialmente contaminantes de la CAPV,
para las que se establece la obligacién de investigar la calidad de los suelos en
el marco de la redaccién de los planes y proyectos pormenorizados de
desarrollo. En todo caso, no podra ejecutarse obra alguna sobre las parcelas
que soporten o hayan soportado actividades potencialmente contaminantes en
tanto no se emita por el 6rgano ambiental la declaracién de calidad de suelo de
dichas parcelas. Los trabajos correspondientes para la 1?2 fase de la
investigacion exploratoria fueron adjudicados por el Ayuntamiento a LIMIA &
MARTIN S.L.

0 Riesgo de inundabilidad.

De acuerdo con la cartografia de inundabilidad actualmente disponible, todo el
area estad comprendida dentro de las lineas de avenida de 100 y 500 afios del
periodo de retorno.

o Existencia en el area de viviendas y de un numero significativo de actividades
industriales a trasladar.

Se debera analizar el patrimonio edificado industrial y residencial existente en el
area y, en su caso, proponer derribar o mantener dentro de la ordenacién
urbanistica los edificios que pudieran tener un relevante interés histérico y/o
arquitectonico.

o Obijetivos de calidad acustica.

Se deberan valorar los datos de evaluacion del impacto sonoro en la zona para
procurar ofrecer las alternativas mas favorables desde el punto de vista acustico.

o Convenio entre el Ayuntamiento vy los propietarios del area.

Se deberan tener en cuenta, en su caso, los pactos alcanzados mediante
convenio urbanistico entre el Ayuntamiento y el resto de propietarios vy titulares
de derechos del area:

Tras la correspondiente tramitacion legal, en sesidon plenaria celebrada por el
Ayuntamiento de Zarautz el dia 29 de octubre de 2008 se adoptd6 el acuerdo de
aprobacion definitiva del convenio urbanistico suscrito por la Alcaldia y diversos
propietarios de suelo y titulares de actividades econdmicas para la ejecuciéon
urbanistica del area 10-2 —OR Salberdin— del plan general de ordenacion urbana
de Zarautz.

El texto del convenio aprobado es el que fue publicado en el BOLETIN OFICIAL
de Gipuzkoa el 11 de agosto de 2008, que se adjunta como anejo C.5 al
presente documento.
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5. DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL VIGENTE PARA EL AREA.

Determinaciones urbanisticas del PGOU de Zarautz para el desarrollo del area.

1.- Clasificacion y categorizacion. Se clasifica el area como suelo urbano no
consolidado por la urbanizacion.

2.- Calificacion Global. Residencial y Sistemas Generales.
3.- Ordenacion Pormenorizada. Se remite a un plan especial de ordenacion urbana.

4.- Plazos para la elaboracién del planeamiento pormenorizado y la programacion
del suelo. 12 meses para la formulaciéon del plan especial, 14 meses para la
aprobacion inicial, y 18 meses para la aprobacién definitiva, contados desde la entrada
en vigor del PGOUZ. EI programa de actuacién urbanizadora se tramitara
conjuntamente con el plan especial.

5.- Uso Caracteristico: Vivienda colectiva (Uso 5 Tipo 2) no sujeta a régimen de
proteccion publica

6.- Coeficientes de ponderacidén entre usos. Seran fijados por el plan especial de
desarrollo.

7.- Edificabilidad urbanistica maxima:
7.1.- Parcelas de uso residencial.

7.1.1. Edificabilidad sobre rasante.
107.000 m2 construidos (incluidos portales, elementos comunes de la edificacion y
superficies computables bajo cubierta) conforme a la siguiente distribucion:

1. Uso de vivienda colectiva (uso 5 tipo 2). Se destinara a este uso un maximo de
95.000 m2 construidos con un maximo de 955 viviendas independientes. En la planta
bajo cubierta no podran habilitarse viviendas independientes pero si espacios
destinados al uso de vivienda vinculados a las viviendas de la ultima planta.

2. Otros usos compatibles con el de vivienda colectiva. Las superficies destinadas
a estos usos no podran ser superiores al 12% ni inferiores al 7% de la superficie total
construida.

7.1.2. Edificabilidad bajo rasante.

Se habilitaran un maximo de dos plantas de s6tano por parcela que se destinaran a los
usos de local de garaje y aparcamiento y trasteros (uso 8 tipos 1y 3). El plan especial
debera garantizar el cumplimiento de las dotaciones minimas de aparcamientos
previstas en el articulo 6.9.06 del Tomo 1.

7.2.- Parcelas para otros usos lucrativos. No se contempla.
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7.3.- Densidad Resultante
7.3.1. Superficie total area: 76.978 m2.

7.3.2. Superficie excluidos suelos destinados a sistemas generales (ferrocarril,
dotaciones publicas): 59.800 m2

7.3.3. indice m2 techo sobre rasante no destinado a dotaciones publicas: 1,79 m2
techo/m2 de suelo.

8.- Regla especifica para desarrollar la edificabilidad urbanistica.

En principio, el Plan Especial a desarrollar para el ambito de Salberdin podra ordenar
un maximo de 101.500 m2 construidos sobre rasante en parcelas residenciales, de los
que como maximo 90.000 m2 construidos podran destinarse al uso de vivienda
colectiva, con un maximo de 905 viviendas. Si se garantiza el soterramiento del trazado
ferroviario en la parte norte del area, mediante un convenio 0 compromiso expreso con
Euskotren, habra un incremento sustancial de suelos que pasarian a formar parte del
sistema general de espacios libres y zonas verdes. En esa situacion, el Plan Especial
podra ordenar una mayor superficie construida sobre rasante para parcelas
residenciales (5.500 m2 de techo, mas las correspondientes plantas de sétano para
garajes y trasteros) de la que como maximo 5.000 m2 construidos se destinaran al uso
de vivienda colectiva. Este incremento de edificabilidad se ejecutara de acuerdo con las
siguientes reglas:

8.1.- Se incluiran en el area de actuacion integrada aquellas superficies de suelo
titularidad de Euskotren incluidas en la delimitacién del ambito en las que el ferrocarril
quede soterrado, asi como aquellas que dejen de tener dicha funcién de ferrocarril por
desplazamiento de la linea hacia el Norte, que pasaran a tener la calificaciéon de
Sistema General de espacios libres y zonas verdes.

8.2.- La totalidad del incremento de edificabilidad urbanistica se asignara al titular de la
infraestructura ferroviaria y se concentrard en una sola parcela, junto con la
edificabilidad bajo rasante que le corresponda para el uso de trasteros y garajes.

9.- Estandares de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica.

9.1.- El plan especial debera garantizar que, como minimo, el 40% de la edificabilidad
urbanistica de caracter residencial se destine a viviendas de proteccion oficial (VPO) de
régimen general y/o especial, viviendas de proteccion oficial de régimen tasado (VPOT)
o viviendas tasadas municipales de régimen especial (VTM), de acuerdo con los
estandares establecidos por la legislacion urbanistica. Las VPO deberan alcanzar como
minimo, el 20% del total de la edificabilidad de techo residencial.

9.2.- Toda la edificabilidad urbanistica de caracter residencial que, en su caso, se
asigne al titular de la infraestructura ferroviaria (maximo 5.000 m2 construidos) se
destinara a viviendas sometidas a algun régimen de proteccién publica, incluido el de
viviendas tasadas municipales de régimen general, en cuyo caso no podran superar 2,5
veces el precio maximo de las viviendas de proteccion oficial de régimen general.
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9.3.- En cuanto al resto de la edificabilidad urbanistica residencial (maximo 90.000 m2
construidos), se establecen los siguientes estandares a cumplir por el plan especial:

9.3.1.- Como minimo el 47% del total de la superficie construida residencial, y el 53%
del numero total de viviendas, se destinara a algun régimen de proteccion publica.

9.3.2.- El 42% de la edificabilidad urbanistica residencial se destinara a viviendas de
proteccion oficial (VPO) de régimen general y/o especial, viviendas de proteccion oficial
de régimen tasado (VPOT) o viviendas tasadas municipales de régimen especial
(VTM). La VPO de régimen general y/o especial, debera alcanzar, como minimo el 21%
del total residencial.

9.3.3.- El resto de la superficie reservada a vivienda de algun régimen de protecciéon
publica, hasta alcanzar el minimo del 47% podra destinarse a viviendas tasadas
municipales de régimen general que no podran superar 2,5 veces el precio maximo de
las viviendas de proteccién oficial de régimen general.

10.- Dotaciones publicas y equipamientos

10.1.- Dotacion para el sistema general de espacios libres y equipamientos.
Cesion obligatoria y gratuita de una superficie minima 15.000 m2 a ubicar en la parte
oeste del area, junto al convento Santa Clara, de los que 8.000 m2,como minimo, lo
seran para la creacion de un parque publico.

10.2.- Alojamientos dotacionales.
Cesion obligatoria y gratuita de una o mas parcelas independientes con una superficie
total de 1.500 m2, como minimo.

10.3.- Dotacion para el sistema local de espacios libres.
Minimo 5.000 m2.

10.4.- Dotacion de aparcamientos en via publica.

El plan especial debera ordenar como minimo una plaza de aparcamiento por cada 500
metros cuadrados de edificabilidad urbanistica sobre rasante, y una plaza adicional por
cada 200 m2 de suelo destinado a dotaciones publicas, excluidos los espacios libres.

10.5.- Dotaciones publicas de aparcamientos autbnomos.
Se podran habilitar dotaciones publicas de aparcamientos auténomos en el subsuelo
de los espacios calificados de dominio publico.

10.6.- Dotacién de arbolado.
Se debera plantar o conservar un arbol por cada nueva vivienda a construir.

11.- Directrices de Ordenacion, Urbanizacion y Edificacion.
11.1.- El plan especial debera contener un estudio del impacto sonoro tanto del trafico
rodado como del ferrocarril sobre el ambito, y procurara ofrecer la alternativa de

ordenacion mas favorable desde el punto de vista acustico y proponer las medidas
correctoras pertinentes.
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Igualmente se debera garantizar que la construccidn se lleva a cabo con un disefio
adecuado para no incrementar el riesgo de inundacion ni en la propia area ni en su
entorno; a nivel de recomendacion se tomara como referencia las medidas de
adecuacion de la edificacion a ubicar en zonas inundables desarrolladas por la
Direccion de Aguas del Gobierno Vasco.

11.2.- Se debera prever la conservacion y recuperacion del trazado de la regata
procedente de Igerain a su paso por el area, incentivando el tratamiento naturalistico de
sus riberas. No se podra invadir el dominio publico hidraulico ni rellenar la franja de
servidumbre de 5 m. en cada margen. Cualquier actuacion que suponga afeccion al
Dominio Publico Hidraulico requerira la autorizacién administrativa previa del organismo
de cuenca que debera tramitarse ante la oficina territorial de Gipuzkoa.

11.3.- Se propone el soterramiento del trazado ferroviario en la parte norte del ambito, y
el destino de los suelos en superficie a espacios libres y zonas verdes.

11.4.- Los elementos basicos definitorios de las construcciones y edificaciones de uso
principal residencial propuestas para el area seran pormenorizadas por el plan especial
de desarrollo.

Se proponen los siguientes perfiles maximos para la futura edificacién: 2 plantas de
s6tano(maximo) + planta baja + 6 plantas + planta bajo cubierta. La ultima de las
plantas altas podra ser de tipologia atico. Se establece como criterio general el de
habilitar porches y soportales de uso publico en planta baja con anchura minima de tres
metros.

11.5.- Todos los suelos no ocupados por la edificacién sobre rasante de las futuras
edificaciones tendran la calificacion de dominio y uso publico para su destino al uso de
espacios libres o comunicaciones. El suelo libre no edificado de las parcelas privadas
sera de dominio y uso publico en superficie. La zona porticada prevista en los bajos de
los edificios se constituird como servidumbre de uso publico.

11.6.- Se declaran en situacion de fuera de ordenacion todos los edificios del area.

12.- Principales cargas de urbanizacion.

12.1.- Todas las genéricas impuestas por la legislacién urbanistica relativas a dotar al
area de vialidad, saneamiento, infraestructuras de servicios, ajardinamiento, arbolado,

mobiliario urbano, indemnizaciones, etc.

12.2.- La ejecucion del futuro sistema general parque de Santa Clara y el tratamiento
del cauce de la regata procedente de Igerain.

12.3.- Expresamente, el complemento de las obras de vialidad (pavimentacion,
construccion y encintado de aceras...) de la red viaria publica colindante representada
en las hojas graficas del area (Bizkaia y Santa Klara kalea)

12.4.- En su caso, las obras de infraestructuras y servicios exteriores a la unidad de

ejecucion que sean necesarios para la conexion adecuada de las redes del area con
las generales, y para mantener la funcionalidad de éstas ultimas.
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12.5.- La ejecucion de las obras de desdoblamiento y, en su caso, soterramiento del
ferrocarril, asi como la urbanizacion en superficie de la zona soterrada y/o desafectada
para el uso del ferrocarril sera realizada a costa de las administraciones publicas
competentes.

12.6. Fuera de las obras previstas en el apartado anterior, el titular del ferrocarril no
participara en los costes de urbanizacion del area.

13.- Directrices para la ejecucion urbanistica.

El area queda definida y delimitada como actuacién integrada a ejecutar mediante una
o varias unidades de ejecucion. Su delimitacion podra modificarse por el plan especial
si fuera necesario para garantizar los accesos al area y la ejecucidon de las previsiones
contenidas en el PGOUZ. Se propone que el régimen de ejecucion sea publico. En la
ejecucion de la actuacién se debera garantizar el derecho de realojo de los ocupantes
legales de viviendas que constituyan su vivienda habitual en los términos establecidos
por la legislacion urbanistica

14.- Recomendaciones y previsiones medioambientales.
Por lo que se refiere al impacto medioambiental, el Plan General efectua diversas

previsiones para el ambito de Salberdin, que a todos los efectos, se integran en el
presente documento.
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6. DESCRIPCION DE LA ORDENACION

6.1. ASPECTOS GENERALES

La actuacion urbanistica en el area de Salberdin constituye una intervencion
estratégica en el desarrollo urbanistico de Zarautz, ya que supone convertir un area
industrial degradada en un espacio urbano de calidad, estructurando un nuevo barrio
en el centro del municipio, sensible a las claves vigentes en el marco del urbanismo
sostenible: ocupacién compacta del suelo, cohesion social, optimizacién de los
recursos publicos, eficiencia energética y calidad ambiental.

El disefio urbano ha considerado especialmente la valorizacion del sistema viario,
primando las areas peatonales, la utilizacion de los factores naturales como elementos
de diseno, asi como la adopcién de una solucién de tipologia edificatoria abierta a los
espacios libres que se generan en el entorno de las edificaciones y especialmente con
el parque urbano y la parcela destinada al equipamiento sociocultural.

Los criterios bioclimaticos estan también presentes en la concepcion de la ordenacion,
siendo especialmente considerados los relativos a la orientacion, evitando en lo posible
las viviendas con fachada unica a norte. Se prevé doble orientacion a las viviendas
de14metros de fondo edificatorio, contando todas ellas con dormitorios al Norte o Este
y zona de dia (cocina y estar) orientada al Sur u Oeste, propiciando una disposicion
captadora de energia. Las viviendas con fondo edificatorio en torno a los 17 metros
(VPO y VPT) cuentan con orientacion Este u Oeste, posibilitando su soleamiento
matutino o vespertino. La mayoritaria disposicion Oeste-Este de los edificios permite la
utilizacion optima de sus cubiertas para la implantacién de sistemas de captacion de
energia solar. De este modo se consigue que, en principio, ninguna vivienda cuente
con orientacion exclusiva a Norte y, por tanto, ninguna se encuentre energéticamente
tarada.

Se minimiza la red viaria, ralentizando el trafico, ya que a gran parte del area se le
asigna un modo de coexistencia rodada-peatonal que mejorara notablemente las
afecciones debidas a ruidos motivados por el factor velocidad.

Se propone la creacion de plazas en los espacios libres situados ante los edificios, con
espacios verdes en la superficie para disfrute de todos los zarauztarras.

La ordenacidon propuesta es compatible con la curva del trazado de la alternativa 9 de
soterramiento del ferrocarril, a la que se le reserva el subsuelo del vial de la nueva
Bizkaia Kalea a su paso por el area. El trazado de la variante del ferrocarril fuerza la
modificacion del cauce de agua, que discurre pegado al lado norte del mismo. El
desplazamiento hacia el norte del cauce de agua supone afeccion al Dominio Publico
Hidraulico, por lo que el equipo redactor presento la propuesta del Plan Especial a los
responsables del organismo de cuenca de la oficina territorial de Gipuzkoa, obteniendo
su aprobacién.

Suelos del convento Santa Clara afectados por la ejecucion de las previsiones
del plan especial.
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La rectificacion del trazado de Bizkaia kalea sumada a las distancias minimas exigidas
para garantizar la restauracién paisajistica del cauce de agua que atraviesa el area
afectan a suelos exteriores a la delimitacion del ambito de Salberdin. En concreto se
invaden 419 m2 de parcela pertenecientes al Convento Santa Clara, a adquirir
mediante convenio previo al reparto de edificabilidades y cargas correspondientes a las
parcelas a distribuir en la reparcelacion.

El sistema de espacios libres y zonas verdes

La ordenacion del ambito de Salberdin conlleva una alta densidad de vivienda
colectiva, por lo que desde el plan especial se plantean una serie de espacios libres y
zonas verdes acordes a las necesidades exigidas en un entorno residencial de tan
importante magnitud. Con objeto de alcanzar un adecuado grado de ocupacion
volumétrica del espacio urbano, una menor ocupacion en planta y disponer de las
mayores superficies posibles destinadas a espacios libres, la solucién adoptada
propone aumentar el perfil de los edificios de vivienda planteados para el area en el
PGOU, alcanzando una altura media de planta baja mas siete planta altas y planta baja
mas nueve plantas en zonas puntuales localizadas distantes de los edificios existentes.
De este modo se libera una mayor superficie en torno a los bloques de viviendas,
evitando la configuracion de manzanas con plazas interiores cerradas. Se prevén
espacios libres de entidad al este del equipamiento sociocultural y en la zona sur del
eje peatonal, de manera que la ordenacion se abre de manera equilibrada en estos
puntos estratégicamente ubicados.

Dotacion para el sistema general de espacios libres y equipamientos.

En cumplimiento de las directrices establecidas por el PGOU de Zarautz se define una
parcela de 15.295 m2 de superficie, como cesidn obligatoria y gratuita en la parte oeste
del area, junto al convento Santa Clara y en continuidad con el parque fluvial de nueva
creacion en torno al cauce del caudal ecoldgico de Igerain. 8.695 m2 de esta parcela
de cesion que rodean al equipamiento sociocultural se destinaran a la creacion de un
parque publico que pase a integrar el Sistema General de Espacios Libres del futuro
parque de Santa Clara-Salberdin.

La ordenacion estructura los elementos viarios y los nuevos usos con los espacios
libres de forma que permite configurar un amplio espacio libre conectado
peatonalmente con el continuo existente en el ambito del parque de la estacion de
Euskotren-Gaztainpe- Parque de Villa Munda (Musikategi).

En lo que se refiere al peatdn, se proyectan amplias aceras arboladas a ambos lados
de los viales principales. Se proyecta una solucion de coexistencia entre trafico y
peatén tanto para la extension de Mitxelena kalea como para Aitza kalea en su tramo
mas proximo a la parcela destinada a equipamiento sociocultural, al objeto de reducir la
velocidad de los vehiculos motorizados y mejorar con ello la calidad ambiental del
entorno.

Se constituyen zonas peatonales con acceso a los servicios de emergencia en las
plazas recogidas al abrigo de los bloques de viviendas, creando espacios de estancia
con atmosfera de barrio residencial que proporcione seguridad y tranquilidad al
bienestar de los residentes. Se prevén para estas zonas espacios adecuados para la
estancia tranquila y uso ludico, dada la distancia que los separa de las vias rodadas
principales.
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Con la finalidad de facilitar los transitos peatonales ante condiciones meteoroldgicas
desapacibles, se disponen porches en las plantas bajas de los edificios a lo largo de
Araba, Aitza y Bizkaia Kalea asi como en toda la longitud de la calle peatonal de nueva
creacion. Los porches y soportales situados en las plantas bajas para favorecer los
itinerarios peatonales se comunican con las plazas interiores en puntos estratégicos de
los edificios para favorecer el paso a las plazas adyacentes, garantizando asi la
enlazabilidad peatonal del conjunto.

Merece mencién aparte por su caracter estructurante para el desarrollo de Salberdin la
nueva calle peatonal que enlazara Lapurdi Kalea a la altura del Colegio Maria
Inmaculada con Mitxelena Kalea entre Lizardi Institutoa y las pistas exteriores del
complejo Polideportivo Aritzbatalde. Entendemos que este atractivo eje peatonal
conformado por una amplia calle arbolada en el centro del conjunto residencial
funcionara no sélo como lugar de paso conector de focos de generacién de itinerarios
(enlazando los paseos peatonales de Araba y Lapurdi kalea como conexiéon entre
zonas residenciales), sino que, al plantearse como eje generador de actividad vy
animacion (comercio, hosteleria, zona iluminada, segura, protegida de trafico para
nifos y mayores) invitara a quedarse y disfrutarlo.

El plan especial considera las previsiones espaciales para las dos alternativas
existentes para el soterramiento de las vias ferroviales, con la consecuente reserva del
subsuelo de Bizkaia kalea libre de afecciones de infraestructuras. Un corredor verde
cruza el ambito de este a oeste, poniendo en valor el espacio ocupado por el caudal
ecologico procedente de la regata lgerain, ensanchando su zona de influencia y
posibilitando su recuperacion paisajistica. Este espacio se dota con paseos, puente y
bidegorris para su disfrute y une distintos elementos del conjunto urbano.

Dotacion para el sistema local de espacios libres.

El plan especial destina a dotacion para el sistema local de espacios libres un total de
16.981m2.

Se sobrepasa, por tanto, con creces, la superficie minima de 5.000m2 exigida en el
PGOU a esta dotacion, ya que se incorporan a este computo las superficies no
edificadas sobre rasante de las plazas de nueva creacion, ademas de la nueva calle
peatonal que cruza el area de norte a sur. Estas zonas tendran un caracter
preferentemente ajardinado, con itinerarios peatonales y en su caso, pequefos
puestos de venta, terrazas autorizadas o instalaciones provisionales de usos culturales
o recreativos y de espectaculos.

En el caso particular de los espacios libres verdes condicionados por la existencia de
garajes en el subsuelo, los proyectos de urbanizacion y edificacion correspondientes
estudiaran la aplicacion de soluciones y técnicas propias de las cubiertas vegetales o
ajardinadas, adaptadas a la tipologia que se presente en cada caso: desde la
calibracion de los elementos vegetales al maximo tamafio admisible por los grosores de
sustrato, hasta la utilizacion de cubiertas verdes artificiales de contrastada viabilidad.

Debido a los estandares de aparcamiento a cumplir, el elevado numero de viviendas

proyectadas en el area y debido a que se limita la seccion de los aparcamientos
subterraneos a dos plantas, y no a tres, la ocupacién de espacio de dominio publico
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con aparcamientos bajo rasante de dominio privado resulta elevada. Esto podria
afectar directamente a la calidad de la dotacion del sistema local de espacios libres
que, al no disponer de suficiente seccién de tierra vegetal, limita la plantaciéon de
arboles de mediano/gran porte. Por ello, las normas urbanisticas particulares del
presente plan establecen en las zonas verdes de las plazas centrales la obligatoriedad
de ejecutar el techo de sétano a una cota 80 cm inferior a las rasantes de urbanizacion
para favorecer la plantacion de arbolado sobre los forjados de los aparcamientos
subterraneos y mejorar la calidad de la dotacion del sistema local de espacios libres.

Todos los suelos no ocupados sobre rasante de las futuras edificaciones tendran la
calificacion de suelos de dominio y uso publico para su destino al uso de espacios
libres o comunicaciones.

Todos los espacios de uso publico propuestos (plazas, aceras, rampas peatonales, etc)
cumplen lo especificado en la normativa sobre condiciones de accesibilidad de los
entornos urbanos y supresion de barreras urbanisticas. (Ley del Parlamento Vasco
20/1997, de 4 de diciembre, para la promocion de la accesibilidad y Decreto 68/2000
de 11 de abril de normas técnicas sobre condiciones de accesibilidad de los entornos
urbanos, espacios publicos y edificaciones).

Respecto a la gran ocupacion de los sétanos de garajes, cabe destacar que parte de la
continuacion de Mitxelena kalea, se proyecta por encima de los s6tanos de las parcelas
G 1y R2y R4. Las parcelas G1, R1, R2, R4, R5 y R6 disponen de un sétano comun.
Se considera necesario que la ejecucion de dicho s6tano sea conjunta, de modo que
cuando se ejecute la urbanizacion, se ejecute también la continuacién de Mitxelena
kalea. La ejecucion conjunta del s6tano favorece también a la urbanizacion de las
plazas que se crean, ya que de ese modo se urbanizan a la vez. Sucede lo mismo con
las parcelas R7 y AD; R8,R10 y R11; R12,R13 y R15.

Por tanto, los propietarios de las parcelas deberan ejecutar los sétanos hasta la losa de
planta baja de cada una de las manzanas y las urbanizaciones superiores de manera
conjunta y unitaria en plazos acordes con los determinados para la urbanizacion del
area.

La urbanizacion de los espacios publicos sobre rasante debera seguir las directrices y
disefio del proyecto de urbanizacioén general.

La urbanizacion proyectada cumple con las condiciones establecidas en el Decreto
68/2000, de 11 de abril de Normas Técnicas sobre condiciones de accesibilidad de los
entornos urbanos, espacios publicos, edificaciones y sistemas de informaciéon vy
comunicacion).

Todos los pavimentos deberan cumplir las condiciones relativas a la promociéon de la
accesibilidad, impidiendo el desplazamiento y el hundimiento de las sillas de ruedas,
bastones, etc.

Toda acera que dé acceso a edificios tendra un ancho minimo de 3 m, dejando un paso
libre de obstaculos de 2 m como minimo.

El sistema de equipamiento comunitario.
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La ordenacién propuesta reserva una parcela destinada a dotaciones publicas y
equipamientos de 15.295m2 al oeste del ambito, donde se ubica la parcela asignada a
equipamiento sociocultural. 8.695m2 de esta parcela de cesidon que rodean al
equipamiento se destinaran a la creacién de un parque publico que pase a integrar el
Sistema General de Espacios Libres del futuro parque de Santa Clara-Salberdin.

Se permite habilitar una dotacion publica de aparcamientos autonomos en el subsuelo
de la parcela SG1 calificada para sistema general de espacios libres, previa
presentacion del correspondiente estudio de detalle.

La ordenacion urbana del plan especial de Salberdin se adecua a las pautas marcadas
por el equipo redactor del proyecto del equipamiento sociocultural, potenciando
especialmente las visuales del edificio singular desde Mitxelena kalea.

Alojamientos dotacionales.

Como complemento a la vivienda protegida, el PGOUZ dispone que se deberan prever
en el area de Salberdin una o mas parcelas destinadas a alojamientos dotacionales.

La cesidn obligatoria y gratuita de una parcela independiente con una superficie total
minima de 1.500m2 se materializa en la parcela A.D.1, situada en la zona central este
del area, con fachada norte a Bizkaia Kalea y sur al espacio publico de nueva creacion.
Se le asigna una edificabilidad de 4.000m2, con perfil variable de dos sétanos + planta
baja + seis / ocho plantas altas y planta atico retranqueada, en continuidad al bloque
residencial R7 contiguo.

Arbolado.

Se contempla la plantacion o mantenimiento en el area de un total de 1.095 arboles,
cumpliendo el estandar minimo de un arbol por cada vivienda a construir, destinando
zonas de las parcelas destinadas a espacios libres a tal fin. En las calles con aceras
mayores de tres metros de ancho y en la calle peatonal proyectada se prevé la
plantacion de arboles en linea o en alcorques.

La plantacién de las especies de arboles y arbustos a plantar se estableceran
definitivamente en el Proyecto de Urbanizacion, pero se considerara en arboles un
perimetro de 8 cm. a 1,00 metro del cuello, tronco recto, podado en su forma natural y
altura de 2,50 metros en las especies y condiciones que se establezcan desde el
departamento de jardineria municipal.

Al lado oeste de la parcela R7 existen sendos ejemplares de arbol Platanus hispanica
(Platano de paseo). El equipo redactor del plan considera que son escasas las
posibilidades para mantenerlos en su ubicacion actual debido a la excesiva proximidad
a las fachadas proyectadas

Dado que no existe levantamiento topografico exacto de ubicacion de los troncos de
dichos arboles, el presente plan especial remite al proyecto de urbanizacion la decision
definitiva sobre su tala o mantenimiento.

Soterramiento del ferrocarril.
El Plan Especial destina la parcela residencial R.3 ubicada en el extremo noreste del

area al cumplimiento de la prevision de una parcela que se materializaria en el caso de
ejecutar el soterramiento de las vias de tren.
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El soterramiento de las vias supondria un incremento sustancial de suelos del sistema
general de espacios libres y zonas verdes. En consecuencia, el Plan Especial
establece una prevision que ordena una mayor edificabilidad para parcelas
residenciales, como se establece tanto en el Convenio como el Plan General.

La ordenacion se disefa de tal manera que, en el caso de que no se realice el
soterramiento, no se menoscabe la ordenacion del area. Al permanecer libre de
edificaciéon la parcela R.3, se genera una zona verde de desahogo importante en el
extremo norte del paseo peatonal.

Entendiendo que el proceso de ejecucion del soterramiento del ferrocarril sera posterior
a la ejecucion de la urbanizacién, el proyecto de urbanizacién de Salberdin debera de
adecuar la parcela R-3 como zona verde, ademas del resto de zonas colindantes al
ferrocarril.

La ordenacion propuesta es compatible con la curva del trazado de la alternativa 9 de
soterramiento del ferrocarril, a la que se le reserva el subsuelo del vial de la nueva
Bizkaia Kalea a su paso por el area. El trazado de la variante del ferrocarril fuerza la
modificacion del cauce de agua, que discurre pegado al lado norte del mismo.

EL SISTEMA DE TRANSPORTE, LA RED VIARIA Y EL APARCAMIENTO
Red viaria

Se define el trazado viario del area y su enlace con el previsto en el Plan General, de
forma que se respetan las caracteristicas minimas de la vialidad local circundante, a los
efectos de garantizar la continuidad de la trama sefalada en el suelo urbano y su
enlace con el sistema general de comunicaciones.

Sobre la red viaria disefiada se ordena la circulacién de los distintos modos de
transporte singularizando las vias fundamentalmente destinadas a acoger traficos de
paso motorizados, las vias rodadas propias del area, los carriles destinados a las
bicicletas, los itinerarios peatonales y las areas estanciales. Su expresién se muestra
en los planos de proyecto.

La ordenacion propuesta se organiza alrededor de dos ejes perpendiculares: en el
sentido norte-sur Aitza Kalea se prolonga hasta la interseccion con Lapurdi Kalea; en el
sentido este-oeste se potencia Bizkaia Kalea, subrayando su importancia vy
simplificando su trazado.

La primera actuacion propone extender Aitza Kalea hasta la interseccion con Lapurdi
Kalea (en caso de realizar el soterramiento de las vias ferroviales) siguiendo las pautas
del Plan General (se rectifica y aumenta el tramo existente, mejorando la circulacion y
espacio libre del que disponen actualmente las aceras en la zona de Azken Portu). Este
eje representa la operacion mas importante de cara a lograr el objetivo de coser el
tejido urbano del municipio en direccion norte-sur. El equipo redactor del Plan Especial
entiende que no se debe perder la perspectiva futura de prolongar Seitximeneta kalea
hasta Lapudi kalea, obteniendo como resultado una calle que cruce el municipio entero
en direccion norte-sur, uniendo Nafarroa kalea con Herrikosoro kalea.
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Aitza Kalea cruza Salberdin dividiendo el area en dos zonas claramente diferenciadas:
Al oeste, junto a la tapia de las huertas del convento de Santa Clara, se califica una
parcela de 6.600m2 para equipamiento socio cultural, destinando el norte y sur del
equipamiento a parque urbano a incorporar al sistema general de espacios libres.

Al este de Aitza Kalea, zona actualmente ocupada por la zona industrial, se prevé una
actuacion residencial apoyada por usos comerciales y terciarios.

Se ha indicado que el vial principal de la urbanizacion es de Bizkaia kalea. Dicho eje
presenta actualmente ciertas limitaciones en las conexiones con el entorno. Para que
en realidad sea un eje principal, se deberia de ejecutar una rotonda en la interseccion
de Bizkaia kalea con Urdaneta kalea y por otra parte, adecuar la rotonda de la
interseccion de Bizkaia kalea con ltaisoro kalea.

La rotonda de Itaisoro kalea con Mitxelena kalea también presenta deficiencias, por lo
que se deberia de adecuar la misma, para que la continuacion de Mitxelena kalea en el
area no presente problemas.

El proyecto de urbanizacion analizara el rango que deberan tener los viales del area
(en especial Bizkaia kalea) en funcion de la intensidad y fluidez del trafico previsto.

En el PGOUZ se cita expresamente que el complemento de las obras de vialidad
(pavimentaciéon, construccion y encintado de aceras...) de la red viaria publica
colindante representada en las hojas graficas del area (Bizkaia y Santa Clara kalea)
son cargas de urbanizacién del ambito.

La segunda actuacion, referida a Bizkaia Kalea, consiste en una rectificacion de su
trazado y ligero desplazamiento hacia el sur. Se simplifica su trayectoria mejorando
notablemente su eficacia en la zona de interseccidon de Urdaneta Kalea. Su
desplazamiento hacia el sur posibilita la restauracién paisajistica de la regata Igerain
dandole el espacio necesario para su recuperacion natural.

Conviene destacar que la vialidad del ambito asegura el acceso a los distintos edificios
y el flujo correcto del trafico rodado. En este sentido, se propone extender Mitxelena
Kalea hasta llegar a Aitza Kalea, formando una interseccién en 'T".

En funcidén del servicio que prestan y tipos de trafico considerados, se asigna a Bizkaia
kalea el grado de vial de red secundaria, constituida por vias de enlace de caracter no
preferente aptas para el trafico semipesado y/o ligero. Todas las calzadas proyectadas
son de doble direccion, con un ancho minimo de 7 m.

Las rasantes de la urbanizacion propuestas se han adecuado a la conclusion del
estudio hidraulico incorporado (una cota de alrededor de 6,25 metros). Igualmente, el
proyecto de urbanizacion debera adecuar las rasantes de la urbanizacién colindante
para facilitar la accesibilidad de las viviendas y comercios existentes mas proximos al
area de Salberdin (oeste de Aitza kalea, Bizkaia kalea a la altura de Sagasti Plaza...)

Aparcamiento y garajes.

En los sétanos de los edificios de viviendas se proyecta una dotacion minima de 1.470
plazas de garaje, cerrados o abiertos, considerando al objeto de dar cumplimiento a la
dotacion minima de aparcamiento previstas en el articulo 6.9.06 del Tomo 1 del
PGOUZ en cuanto a garajes vinculados al uso residencial la obligacion de construir dos
plantas bajo rasante en todas las parcelas de uso residencial.
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El uso de las plantas sétano sera de locales de garaje y aparcamiento y trasteros (uso
8 tipos 1y 3) e instalaciones comunes. La ocupacion maxima asignada a este uso bajo
rasante sera la superficie de la parcela.

Aparte de la reserva en parcelas privadas (que viene un excedente de 140 plazas de
garaje, segun la propuesta), el articulo 79.2.b de la Ley del Suelo obliga a prever una
reserva de 0,15 plazas por cada 25 metros cuadrados de superficie de techo sobre
rasante destinada a usos distintos de los de las dotaciones publicas, en terrenos
destinados a dotaciones publicas. Esto supone la prevision de 634 plazas. Teniendo en
cuenta que en la presente propuesta se prevén 263 plazas en la via publica, 112 en la
parcela de dotaciones publicas G1 y 42 en la parcela de alojamientos dotaciones, dan
un total de 417 plazas. Por lo tanto deberia preverse la ampliacion de las parcelas de
equipamiento bajo rasante (bajo espacios de uso publico sobre rasante,
preferentemente sobre las calles), y/o la prevision de las plazas restante bajo la parcela
de equipamiento socio-cultural. En ultimo término, la ordenanza de la parcela de
equipamiento sociocultural recoge la previsidbn de un aparcamiento para completar la
reserva restante, hasta alcanzar las 634 plazas.

Al objeto de dar cumplimiento al articulo 79.2.b de la ley de suelo, cuantificando las
plazas de aparcamiento previstas en suelos destinados dotaciones publicas, se destina
al subsuelo de la parcela EQ.1 la dotacién de 217 plazas de aparcamiento. En caso de
que, por circunstancias técnicas, no pudiera ejecutarse bajo la parcela EQ.1 el o los
sotanos para dar cabida a las 217 plazas de aparcamiento necesarias para cumplir la
reserva legal en terrenos destinados a dotaciones publicas, se permitira habilitar dicho
aparcamiento bajo otras parcelas del area con uso publico sobre rasante. En este
sentido, se proponen dos posibles ubicaciones alternativas al aparcamiento
subterraneo de la parcela EQ1: La primera se posibilitaria al norte del edificio de
equipamiento sociocultural, bajo la parcela de sistema general de espacios libres SG1,
ejecutandose de tal manera que no se hipoteque el aspecto paisajistico del parque que
se generara en superficie y la segunda opcion que se plantea estaria ya vinculada al
soterramiento del ferrocarril y supondria la ocupacién de parte del subsuelo de la
parcela SG2.

Los aparcamientos se situan, por tanto, en superficie y en el subsuelo del ambito
ordenado, compaginandose el régimen juridico de los espacios libres en superficie de
dominio publico con el régimen de propiedad privada del subsuelo, o que debera
recogerse en forma legal en el Proyecto de Reparcelacién, adjudicando, como parcelas
independientes, el dominio publico al Ayuntamiento de Zarautz y el subsuelo destinado
a aparcamientos a los propietarios de suelo, en forma legal.

Esta posibilidad legal se encuentra amparada en la actualidad por diversas
legislaciones autonémicas- Comunidades Valenciana y de la Rioja-, y ha sido recogida
expresamente por el articulo 18, apartado 2 de la Ley 2/006, de Suelo y Urbanismo del
Pais Vasco, que recoge la mas moderna cientifica que ya desde el Texto Refundido de
la Ley del Suelo estatal aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/92, de 26 de Junio.
De esta forma se viene a dar cobertura legal a las crecientes necesidades y exigencias
legales de viales, espacios libres y dotaciones.

El reciente Texto Refundido de la Ley de Suelo aprobado por el Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de Junio, ratifica la solucién legal en su articulo 8.2, con
remision a los instrumentos de ordenacién urbanistica.
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En el ambito registral esta posibilidad venia recogiéndose en la Doctrina de la Direccion
General de Registros y del Notariado desde la conocida Resolucion de 2 de Abril de
2002.

En cualquier caso, es precisa la determinacion de los usos publico y privado en el
planeamiento, como determinacién formal del mismo.

En estas condiciones, el modelo tiene capacidad minima de unas 2.104 plazas de
aparcamiento, por lo que el estandar correspondiente a esta dotacién es de
aproximadamente 1,92 plazas/vivienda, que se detallan en el plano de ordenacion.

Los garajes de parcelas contiguas podran compartir una unica salida y entrada,
formando servidumbres de paso entre ellas, requiriendo para la obtencion de licencia
de edificacion la presentacion de un proyecto edificatorio de plantas bajo rasante
conjunto para las parcelas que conforman manzanas de garaje, o lo que es o mismo,
vasos de cimentacion comunes.

Las rampas de garaje deberan integrarse dentro de la envolvente de la planta baja de
la edificacidon, evitando ocupar suelos no edificados sobre rasante para no crear
"trincheras". Las rampas y accesos a garajes tendran la calificacion de dominio y uso
privado. Al ordenar las rampas debera evitarse que queden por fuera del soportal de
uso publico. En todo caso, las rampas paralelas a los soportales deberian tener
caracter de espacios cerrados, para minimizar el impacto del ruido de los vehiculos en
el peaton.

Los aparcamientos en superficie se disponen en los laterales de las vias, con unos
limites expresos y sin ocupar los puntos donde se produzcan los pasos de peatones y
los cruces entre calles. Los aparcamientos, en bateria o en hilera, se disponen fuera de
los limites de la calzada.

Los aparcamientos proyectados en linea tienen un ancho minimo de 2,3 m. Los
aparcamientos en bateria tienen un ancho minimo de 2,50 m y un fondo minimo de 5m.
En todas las zonas de estacionamiento se han reservado aparcamientos destinados a
vehiculos de personas con movilidad reducida, cumpliendo la dotacion establecida en
la normativa de accesibilidad vigente (reserva de una plaza por cada cuarenta o
fraccion).

Carril bici / Bidegorri.

El equipo redactor del presente documento considera fundamental el tratamiento
especifico del uso de la bicicleta, tan utilizada en Zarautz, en el area de Salberdin. Por
ello se proyecta para el area una red de bidegorris que trata de conectar diferentes
tramos inconexos en la actualidad, conformando una red practica para cualquier
usuario de bicicleta. Los ciclistas podran disfrutar de esta extensa ampliacion de la red
actual de bidegorris, ya que se proyectan carriles bici de doble sentido paralelo a
Bizkaia Kalea ( con un suplemento adicional respecto del PGOU que alcanza hasta
Urdaneta kalea), Aitza Kalea y Lapurdi kalea. Adicionalmente, se propone completar el
circuito que rodea el convento de Santa Clara con la finalidad de unirse con el corredor
verde que resultaria en el caso de realizar el soterramiento de las vias del tren.

La definicion de la urbanizacion del espacio liberado tras el soterramiento del tren se

definird en su proyecto de urbanizacidon correspondiente, si se da el caso. Dicho
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proyecto, ademas, no se limitara al area 10.2, sino a todo el espacio liberado. Mientras
no se de el soterramiento, el bidegorri/vial de coexistencia bicileta-peaton se debera
unir con Santa Klara kalea, por la parte sur del ferrocarril.

Por otro lado y dentro de las obras complementarias a ejecutar colindantes al area para
su correcta conexion con la ordenacion proyectada, el bidegorri previsto en la zona
norte de Bizkaia kalea se unira con el ejecutado recientemente en Urdaneta kalea
dentro de las obras de reurbanizacion de Azken Portu.

El ancho minimo del bidegorri sera de 1,5 m. por cada carril de sentido de circulacion.
Accesibilidad.

Todos los itinerarios peatonales de la ordenacion propuesta cumplen con las
pendientes minimas fijadas en el Decreto 68/2000 de 11 de Abril sobre accesibilidad en
entornos urbanos. Las anchura minima libre en pasos es de 2 m y se salvan los
desniveles con pendientes inferiores al 6%. De las 260 plazas de aparcamiento en
superficie se reservan 7 plazas adaptadas al uso de personas con movilidad
reducida. El recorrido peatonal entre cualquiera de ellas es inferior a 250 m. Como
consecuencia del disefio urbano de los distintos itinerarios peatonales que atraviesan
los espacios libres entre los accesos a los edificios, se llega a cualquier punto de la
urbanizacién facilmente sin la necesidad de rodear la edificacion en planta baja.

Los accesos a los edificios se ejecutaran al mismo nivel que el pavimento exterior.

La urbanizacion colindante en la parte oeste de Aitza kalea, asi como en Bizkaia Kalea,
a la altura de Sagasti plaza, entre otros, presenta actualmente deficiencias en los
accesos de los portales y de los comercios. En la ultima urbanizacion realizada por el
Ayuntamiento, en el barrio de Azken Portu, el criterio adoptado ha sido el adecuar las
rasantes de la urbanizacién, para facilitar el acceso a las viviendas y comercios
existentes. El proyecto de urbanizacion del area de Salberdin debera seguir este mismo
criterio para adaptar las rasantes de la nueva urbanizacién para la mejora de la
accesibilidad al entorno edificado.

Objetivos de calidad acustica.

El disefio de la ordenacidn ha considerado tanto los objetivos de calidad acustica de
aplicaciéon en cumplimiento de la Ley 37/2003 del Ruido como las recomendaciones
para el disefio acustico del espacio urbano de Salberdin, redactado por la empresa
AAC SL en mayo de 2006, donde se procuraban ofrecer las alternativas mas favorables
desde el punto de vista acustico.

Teniendo en cuenta los focos de ruido ambiental que tienen capacidad para generar
impacto en la zona de Salberdin (carreteras, autopista A-8, calles y ferrocarril), el
estudio de AAC SL elabora y evalua los mapas de ruido alternativos, los niveles en
fachada asi como los indicadores de poblacién afectada. Todo ello ha permitido a los
redactores del plan especial comparar las diferentes alternativas y ayudado en la toma
de decisiones sobre la solucion éptima posible.

El estudio de AAC SL realiza valoraciones acusticas de distintos escenarios: Situacion
Preoperacional; Situacion Postoperacional, con el desarrollo de diferentes alternativas
urbanisticas, Situacion postoperacional con soluciones, incluyendo hasta tres
valoraciones con medidas preventivas.

Los resultados obtenidos en los diferentes escenarios se compararon con los objetivos
de calidad acustica definidos en el RO 1367/2007, que desarrolla la ley 37/2003 del

58



\H- _
-.5(1 £ ArRAUZKO (UlDALA

= ZARAUZKO 10-2 —OR SALBERDIN- AREAREN PLAN BEREZIA. MEMORIA
PLAN ESPECIAL DEL AREA 10-2 -OR SALBERDIN- ZARAUTZ. MEMORIA

ruido en lo referente a zonificacion acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.
En funcion de los resultados acusticos obtenidos en la situacion postoperacional, el
estudio de AAC SL plante6 diferentes escenarios con recomendaciones para reducir
los niveles acusticos en el area 10-2 Salberdin.

La ordenacion proyectada procura ofrecer la alternativa de disefio mas favorable desde
el punto de vista acustico, proponiendo las medidas correctoras pertinentes. Asi,
algunas de las actuaciones que se considera puedan ser interesantes son:

* Apertura de la configuracion inicial prevista de “manzanas cerradas”.

» Modificacion del modelo de gestion del trafico planificado inicialmente para el area,
incluyendo tramos peatonales y de coexistencia rodado-peaton.

* Incorporacion de mejoras de aislamiento de fachadas en aquellos edificios ubicados
frente al ferrocarril.

* Modificacion de las alturas de edificios en el disefio, con el objeto de disminuir al
maximo la propagacion del ruido.

Posteriormente, el Ayuntamiento de Zarautz ha encargado a la consultoria Ekolur
Asesoria Ambiental SL conjuntamente con el Informe de Sostenibilidad, la redaccion
de un Estudio Acustico especifico de la ordenacion presentada en fase de aprobacion
inicial, para valorar los datos del impacto sonoro en el area y analizar las alternativas
de ordenacién mas favorables desde el punto de vista acustico. El Estudio Acustico se
integra en el informe de sostenibilidad y forma parte de la documentacién del presente
Plan Especial de Ordenacion Urbana para el area de Salberdin.

6.2. USOS Y EDIFICABILIDADES

Programa residencial

El Plan Especial ordena 95.000m2 (techo) destinados a usos residenciales,
autorizando un maximo de 1.095 viviendas, con una densidad residencial resultante de
142 viv./Ha.

La ficha urbanistica del PGOUZ prevé un maximo de 905 viviendas para Salberdin, sin
contar el aprovechamiento asignado al soterramiento del ferrocarril (aproximadamente
otras 50 viviendas). Asimismo el PGOUZ fija la proporcion de 47% y 53%
respectivamente, entre numero de viviendas libres y protegidas.

Sin embargo, en la medida en que dicha determinacion del numero maximo de
viviendas no tiene caracter estructural y dada la gran necesidad de vivienda en el
municipio de Zarautz, el plan especial, como instrumento de ordenacidén pormenorizada
y siguiendo las determinaciones del convenio firmado entre el Ayuntamiento y parte
mayoritaria de propietarios del area, ordena y determina un mayor numero de viviendas
(en torno a un 15% mas del total de las previstas en el PGOUZ) sin que ello suponga
incremento de la edificabilidad urbanistica maxima total ni la de cada categoria.

Como consecuencia de lo anterior, el plan especial ordena las siguientes superficies y
numero maximo de viviendas:

-Viviendas de venta libre:
* Superficie maxima construida : 47.500 m2(c).
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* NUmero maximo en caso de incremento: 520.

-Vivienda protegida:
* Superficie maxima construida: 47.500 m2(c).
* NUmero maximo en caso de incremento: 575.

Distribuidas en:
* Viviendas de proteccion oficial: 19.000 m2(c). 235 viviendas aprox.
* Viviendas tasadas de régimen especial: 19.000 m2(c). 235 viviendas aprox.

* Viviendas tasadas de régimen general: 4.500 m2(c). 55 viviendas aprox.
* Vivienda de proteccién publica vinculada al soterramiento del ferrocarril: 5.000 m2(c).

Esta edificabilidad esta justificada dados los numerosos traslados de actividades
industriales a realizar.

El desarrollo edificatorio se concreta en forma de bloques lineales que se adaptan al
entorno, alineandose al trazado de calles existentes y retirandose en lo posible de los
edificios residenciales que rodean el area. De esta manera se configuran manzanas
abiertas que contienen amplias plazas ajardinadas rodeadas por la edificacién
residencial.

Se asigna el uso de vivienda colectiva a las plantas altas de los edificios, reservando la
planta baja para otros usos compatibles.

La propuesta residencial de venta libre se organiza entorno a dos de estas plazas, una
de ellas abierta al oeste, al parque de Salberdin y a su trama verde y la otra, situada
mas al sur, compartida con bloques de vivienda tasada, dispuestas como desahogo de
la calle peatonal en su extremo sur.

El programa de vivienda de proteccién oficial se desarrolla al este del area, donde la
ordenacion proyectada trata de integrar e incorporar al espacio urbano las
edificaciones de Zelai Ondo Auzoa.

En el computo de los 95.000m2 construidos destinados a uso de vivienda colectiva
(uso 5 tipo 2) se incluyen los espacios bajo cubierta y elementos comunes de la
edificacion- escaleras- , quedando excluidos expresamente del computo los espacios
comunitarios de servicios respetuosos con el medio ambiente- cuartos de guarda de
bicicletas, salas de acumulacion de energia solar, prevision de cuartos de basura, etc.).
En la planta bajo cubierta no podran habilitarse viviendas independientes pero si
espacios destinados al uso de vivienda vinculados a las viviendas de la planta inferior.

Se resume a continuacidon en una tabla un desarrollo del ambito que agota las

edificabilidades asignadas en el convenio firmado entre el Ayuntamiento y parte
mayoritaria de propietarios y titulares del ambito:
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USO DE VIVIENDA COMERCIAL GARAJE
o paRCELA L ronaF [ Edificabilidad Perfil | N°de viv. || Edificabilidad | Edificabilidad | N° plazas
PARCELA (No computable)*
mz(t) Estimado mz(t) m2(t) Minimo
- 4148
PAﬁgiELA 2074 6590 PB+6+Atico | 7 778 108
PB+8 En 2 plantas
4876
PARFEZELA 2438 5600 PB+6+Atico| 58 784 128
En 2 plantas
5000 3266
PARCELA 1633 PB+6+Atico| 50 547 72
(V.P.Soterram.Vias) En 2 plantas
4072
PARRC4ELA 2036 4250 PB+9 57 540 98
En 2 plantas
4090
PAﬁgfLA 2045 7010 PB+6 82 822 106
PB+8 En 2 plantas
4262
PARR%E'-A 2131 7000 PB+6+Atico| 79 955 108
En 2 plantas
PAﬁg%ELA 2412 11350 PB+6 140 1320 6824 160
(V.P.O.) PB+8 En 2 plantas
) 4792
PA?&ELA 2396 8750 PB+6+Atico 91 931 9
PB+8 En 2 plantas
7650 4608
PA?&ELA 2304 PB+6 92 880 120
(V.P.O.) PB+8 En 2 plantas
3750 2098
PAE?ELA 1049 PB+7 45 399 58
(Tas. Rég. Espec.) PB+8 En 2 plantas
2750 1438
PAEEFLA 719 PB+6+Atico 34 309 3 40
(Tas. Rég. Espec.) En 2 plantas
PAE?ELA 1144 4500 PB+7 55 464 2288 58
(Tas.Rég.General) PB+8 En 2 plantas
2750 1704
PAE?ELA 852 PB+6+Atico 34 308 40
(Tas. Rég. Espec.) En 2 plantas
PARCELA 9750 PB+7 6030
R14 3015 (Tas.Rég.Esp+3VP PB+8 125 1048 En 2 plantas 180
0)
8300 - 4938
PAE?ELA 2469 PB+6+Atico 83 875 98
PB+8 En 2 plantas
Tolﬁ;5§OR 29717 95000 1095 10960 59434 1470

*La edificabilidad comercial se vera reducida en funcién de la ubicacion de las r:

ampas de garaj

es en planta baja.

SUPERFICIE OTROS USOS COMERCIAL || GARAJE (No computable)*
N°® PARCELA P;gg@tA Edificabilidad Perfil N° de viv. || Edificabilidad mZ(t) N° plazas
m?(t) Maximo mA(t) Minimo
2400
PAEEFLA 1500 4.000 PB+6 / / 42
Alojamientos Dotac. PB+8 En 2 plantas
3756
PAﬁgiELA 1878 / / / 112
Garajes En 2 plantas
PAEgELA 6.600 8.500 / / 13200 hasta
Equip.Sociocultural En 2 plantas 217
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Asi, la edificabilidad computable en el ambito viene a totalizar la cantidad de
105.960m?(t).

En el aprovechamiento edificatorio zonal no esta incluido el relativo a garajes, puesto
que los mismos se desarrollan en planta bajo rasante, no computando su edificabilidad
a efectos de ficha urbanistica y teniendo el mismo caracter estimativo*.

En la Unidad de Ejecucién se definen un total de 15 parcelas residenciales:

El edificio de la parcela R1 alberga un maximo de 70 viviendas, y tiene un perfil variable
entre PB+6+Atico y PB+8, con 6.590m2(t). La parcela R2 alberga un maximo de 58
viviendas, y tiene un perfil continuo de PB+6+A, con 5.600 m2(t).. El edificio R4 alberga
un maximo de 57 viviendas, y con 4.250m2(t) tiene un perfil continuo de PB+9. La
parcela R5 alberga un maximo de 82 viviendas, e igual que el R1, cuenta con perfil
variable de entre PB+6+Atico y PB+8, con una edificabilidad de 7.010 m2(t). La parcela
R6 alberga un maximo de 79 viviendas, y tiene un perfil continuo de PB+6+Atico con
7.000m2(t) edificables. Estas cinco parcelas, que se destinan a uso residencial-
viviendas de promocion libre, se encuentran unidas a nivel de sétanos y configuran en
su interior una amplia superficie de espacio libre dando lugar a una plaza ajardinada
abierta al oeste que enlaza con el tejido verde del parque principal del area de
Salberdin.

La parcela R3 alberga los usos y edificabilidades vinculados a la ejecutabilidad del
soterramiento del ferrocarril (5.000m2(t) residencial-vivienda+547m2(t) comercial, en
PB+6+A) . En el caso de confirmar esta operacién se fijara el tipo de proteccion
asignado a estas viviendas. De no materializarse el soterramiento de las vias a su paso
por el area, esta parcela pasara a calificarse como de espacios libres y zonas verdes.

La parcela R7 alberga 11.350m2(t) de viviendas de proteccion oficial con perfil
edificatorio entre PB+6 y PB+8 en la esquina del bloque. El edificio comparte
medianera y accesos a garajes con la parcela de equipamiento AD1, destinada a
alojamientos dotacionales.

La parcela R8 alberga un maximo de 91 viviendas, y tiene un perfil variable entre
PB+6+Atico y PB+8, con 8.750m2(t). La parcela R10 da cabida a 3.750 m2(t) de
viviendas tasadas de régimen especial y tiene un perfil variable entre PB+7 y PB+8. El
edificio de la parcela R11 alberga 2.750m2(t) destinados a viviendas tasadas de
régimen especial con un perfil continuo de PB+6+Atico. La parcela R12 alberga un
maximo de 55 viviendas tasadas de régimen general (precio de venta maximo tasado
hasta en 2,5 veces el médulo de VPO) y cuenta con perfil variable de entre PB+7 y
PB+8, con una edificabilidad de 4.500 m2(t). El edificio de la parcela R13 alberga un
maximo de 34 viviendas tasadas de régimen especial y tiene un perfil de PB+6+Atico
con 2.750m2(t) edificables. La parcela R15, destinada a vivienda de venta libre,
contiene una edificabilidad de 8.300m2(t) con un perfil variable entre PB+6+Atico y
PB+8.

La parcela R9 alberga 7.650m2(t) edificables destinados a viviendas de proteccion
oficial con un perfil variable entre PB+6+Atico y PB+8. La parcela R14 da cabida a
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9.750m2(t) de viviendas tasadas de régimen especial y tres unidades de vivienda de
proteccion oficial, con perfil variable entre PB+7 y PB+8.

Las dos parcelas anteriores, unidas a nivel de sétano, podran compartir acceso a
garajes y configuran en superficie un espacio libre ajardinado rodeado por la
edificacion, integrando en la ordenacion los bloques residenciales del lado sur de Zelai
Ondo Auzoa.

La propuesta de ordenacion del presente texto refundido justifica el cumplimiento de los
porcentajes exigidos por el PGOUZ y por la aprobacion inicial. Se posibilita permitir
pequefios reajustes de edificabilidad y del numero de viviendas de una parcela a otra,
siempre que esos reajustes se hagan entre parcelas con la misma tipologia de vivienda
(libre, tasada, de proteccion oficial); si en alguna parcela de vivienda protegida no se
agotara el numero maximo de viviendas permitidas en el plan especial, ello no obligara
a reducir proporcionalmente el de viviendas libres a construir en otras parcelas.

El programa de usos terciarios

Se destina a este uso la totalidad de la edificabilidad resultante de la suma de las
plantas bajas del area (10.960m2 aprox.-usos compatibles segun el Plan General
salvo grandes almacenes). Restringido a la plantas bajas, el plan especial no
contempla parcelas exclusivas para usos terciarios.

El PGOUZ determina que las superficies destinadas a estos usos compatibles con el de
vivienda colectiva no podran ser superiores al 12% ni inferiores al 7% de la superficie
total construida. Los 10.960m2 destinados a usos terciarios en el area suponen
aproximadamente el 10% de los 105.960m2 de la edificabilidad urbanistica del ambito,
por lo que se cumple el requisito de la ficha del Plan General.

6.3. ANALISIS DEL CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES URBANISTICOS

Estandares minimos para la reserva de terrenos destinados a dotaciones vy
equipamientos de la red de sistemas locales en suelo urbano no consolidado.

Tal y como se establece en el articulo 79 apartado 1 de la Ley 2/2.006, se definen las
reservas minimas de terrenos dotacionales en suelo urbano no consolidado de manera
reglamentaria, de tal forma que se apliquen los minimos establecidos con respecto a
las reservas de terrenos en suelo urbanizable, dispuesto en el apartado segundo del
mismo precepto legal.

A continuacion, se justificara tal cumplimiento por exceso de tales minimos.
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SUPERFICIE DE TECHO SOBRE RASANTE DESTINADA A USOS DISTINTOS DE LOS DE LAS DOTACIONES PUBLICAS.

CESIONES SUPERFICIE DELIMITADA. SUPERFICIE TECHO
(ART.79) 76.978 M2 EDIFICABLE: 105.960 M2

A) PARA DOTACIONES PUBLICAS DE LA RED DE SISTEMAS LOCALES:

105.960: 25 X 10

10 M2. DE SUELO / 25 M2. DE SUPERFICIE DE TECHO SOBRE RASANTE DESTINADA
A USOS DISTINTOS DE LOS DE LAS DOTACIONES PUBLICAS.

54.954x0,15

LA SUPERFICIE DE RESERVA DESTINADA A ESPACIOS LIBRES X 15% DE LA 43.524 M2 2 8.243 M2
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR SIN COMPUTAR LA SUPERFICIE DE LOS
SISTEMAS GENERALES INCLUIDOS EN EL MISMO

43.524 M2 2 42.384 M2

B) PARA APARCAMIENTO DE VEHICULOS:

1470 Plazas en parcelas R
0,35 PLAZAS / 25 M2. DE SUPERFICIE DE TECHO SOBRE RASANTE DESTINADA A | ooy oo
USOS DISTINTOS DE LOS DE LAS DOTACIONES PUBLICAS EN PARCELAS DE P
TITULARIDAD PRIVADA. 112 Plazas en parcela G.1

42 Plazas en parcela A.D.
0,15 PLAZAS / 25 M2. DE SUPERFICIE DE TECHO SOBRE RASANTE DESTINADA A . o
USOS DISTINTOS DE LOS DE LAS DOTACIONES PUBLICAS EN TERRENOS| 21/ F'@zasbajo EQ16bajo
DESTINADOS A DOTACIONES PUBLICAS. SG1 6 bajo SG2

C) PARA EQUIPAMIENTOS PRIVADOS EN LA RED DE SISTEMAS LOCALES:
10.960 M2 =4.238 M2
1,00 M2 / 25 M2. DE SUPERFICIE DE TECHO SOBRE RASANTE DESTINADA A USOS
DISTINTOS DE LOS DE LAS DOTACIONES PUBLICAS.

D) PARA VEGETACION:

PLANTACION O CONSERVACION DE UN ARBOL POR CADA NUEVA VIVIENDA EN 1095 UDS

SUELO DE USO RESIDENCIAL

Se reservaran 24 viviendas adaptadas para personas con movilidad reducida entre las
distintas parcelas de vivienda sometida a algun régimen de proteccion publica y 11
viviendas entre las parcelas de vivienda libre.

6.4. PREVISION DE MAYOR SUPERFICIE DE ESPACIOS LIBRES COMO
CONSECUENCIA DEL INCREMENTO DE DENSIDAD DE POBLACION EN EL
CONVENIO.

La prevision de espacios libres esta directamente relacionada con el numero total de
habitantes del area. Estos deben de alcanzar los 5 m? / habitante, y se debe de
considerar un ratio de 3,6 habitantes/vivienda.

Ello supone la necesidad de prever una reserva minima total de espacios libres
equivalente a 19.710m?, que resultan del siguiente calculo:

En funcién de las 955 viviendas que establece la ficha del PGOUZ, multiplicada por 18
m?Z, con un resultado de 17.190 m2

En el supuesto de que se ejecutase el numero total de viviendas recogido en el
convenio (1095 viviendas), la superficie requerida seria de 19.710 m2.

La ordenacién y previsiones que se recogen en el presente documento, permiten
ordenar una superficie destinada a espacios libres de uso y dominio publico superior a
la indicada en ambos casos, situdndose en 43.524 m?.
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Parte de estos espacios libres se sitian en superficie de un subsuelo ocupado por
garajes de parcelas de titularidad privada, compaginandose el régimen juridico de los
espacios libres en superficie de dominio publico con el régimen de propiedad privada
del subsuelo, lo que debera recogerse en forma legal en el Proyecto de Reparcelacion,
adjudicando, como parcelas independientes, el dominio publico al Ayuntamiento de
Zarautz y el subsuelo destinado a aparcamientos a los propietarios de suelo, en forma
legal.

Esta posibilidad legal se encuentra recogida expresamente por el articulo 18, apartado
2 de la Ley 2/006, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, que recoge la mas moderna
cientifica que ya desde el Texto Refundido de la Ley del Suelo estatal aprobado por el
Real Decreto Legislativo 1/92, de 26 de Junio. De esta forma se viene a dar cobertura
legal a las crecientes necesidades y exigencias legales de viales, espacios libres y
dotaciones.

El reciente Texto Refundido de la Ley de Suelo aprobado por el Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de Junio, ratifica la solucién legal en su articulo 8.2, con
remision a los instrumentos de ordenacién urbanistica.

En el ambito registral esta posibilidad venia recogiéndose en la Doctrina de la Direccion
General de Registros y del Notariado desde la conocida Resolucion de 2 de Abril de
2002.

En cualquier caso, es precisa la determinacién del dominio publico y privado en el
planeamiento, como determinaciéon formal del mismo.

En este sentido, los Servicios Técnicos Municipales del Ayuntamiento de Zarautz han
establecido necesario definir las responsabilidades del mantenimiento de las redes de
servicios de las plazas y espacios publicos sobre rasante que disponen de dominio
privado bajo rasante. Al respecto hay que indicar que si la evacuacion de las redes de
aguas pluviales se realiza por el interior de los aparcamientos subterraneos, las aguas
pluviales del dominio publico se mezclan con aguas pluviales del dominio privado
(bajantes de los tejados). Por otra parte, a menudo existen dificultades para acceder a
las redes que se encuentran en los aparcamientos privados. En este sentido, los STM
del Ayuntamiento consideran que la responsabilidad del Ayuntamiento termina en las
rejillas de la urbanizacion publica, y que la responsable del mantenimiento de la red
que discurre en el interior del garaje, sea la comunidad de propietarios.

7. PROGRAMA DE VIVIENDA

Estandares de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica.

El nimero de viviendas destinadas a algun régimen de proteccion publica ordenado por
el presente plan especial alcanza el 53% del total de viviendas.

El equipo redactor ha modificado ligeramente la ordenaciéon presentada en la
aprobacion inicial para posibilitar el cumplimiento de la condicion; Para ello se reduce el
fondo edificatorio de la vivienda protegida mas proxima a los bloques de Zelai Ondo
(unos dos metros) y se traslada dicha edificabilidad a un nuevo bloque de vivienda
tasada en la manzana situada al sureste del area; igualmente se reduce en una planta
(de B+7 a B+6) la altura de los bloques en tres de los puntos mas proximos a Zelai
Ondo.
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Las viviendas de proteccion oficial se disponen en dos parcelas ubicadas al este del
ambito (R7 y R9); las viviendas tasadas-régimen especial en las parcelas R10,
R11,R13 y R14 y las tasadas de régimen general en la parcela R12.

Se destinan a VIVIENDA DE PROTECCION OFICIAL las parcelas R7 y R9, situadas
en la zona este del area, formalizadas a modo de bloque longitudinal de en torno a
unos 17 m de fondo edificatorio, con fachadas oeste a la calle peatonal de nueva
creacion y este a los espacios libres generados ante los bloques de viviendas de Zelai
Ondo Auzoa.

Se asigna a VPO 19.000m2 de edificabilidad de techo residencial.

Caso de materializarse el soterramiento del trazado ferroviario a su paso por el area,
habra un incremento de suelos que pasaran a formar parte del sistema general de
espacios libres y zonas verdes. En tal caso, el Plan Especial prevé ordenar una mayor
superficie construida sobre rasante para parcelas residenciales: 5.547 m2 de techo
(mas las correspondientes plantas de sotano para garajes y trasteros) de la que como
maximo 5.000 m2 construidos se destinaran al uso de vivienda colectiva destinados a
viviendas sometidas a algun régimen de proteccion publica. Se destina a este fin la
parcela R3, ubicada en la zona noreste del area. En el caso de confirmar esta
operacion se fijara el tipo de proteccion asignado a estas viviendas. De no
materializarse el soterramiento de las vias a su paso por el area, esta parcela pasara a
calificarse como de espacios libres y zonas verdes.

Se contempla destinar a VIVIENDA TASADA DE REGIMEN ESPECIAL (19.000m2 de
techo) las parcelas R10, R11 y R13 (bloques que conforman la plaza principal sur de la
ordenacion) y R14 (suroeste de la calle peatonal con fachada a Mitxelena kalea).

A la parcela R12, situada al suroeste del area, con fachada oeste a Aitza Kalea y este a
la plaza nueva, se le asignan 4.500m2 de edificabilidad destinada a VIVIENDAS
TASADAS MUNICIPALES DE REGIMEN GENERAL.

8.- URBANIZACION GENERAL

8.1. Urbanizacién e infraestructuras de servicios urbanos

Al describir las distintas previsiones relativas a la Ordenacién Urbana propuesta en el
presente documento, se hace referencia a los aspectos basicos de la urbanizacién en
la superficie prevista para la nueva Unidad de Ejecucion residencial.

El Proyecto de Urbanizacion a redactar para la U.E. sera unico y abarcara todos los
espacios publicos o con servidumbre de uso publico resultantes en la unidad.

No obstante, se entiende necesario definir las responsabilidades del mantenimiento de
las redes de servicios de las plazas y espacios publicos sobre rasante que disponen de
dominio privado bajo rasante. Al respecto hay que indicar que si la evacuacion de las
redes de aguas pluviales se realiza por el interior de los aparcamientos subterraneos,
las aguas pluviales del dominio publico se mezclan con aguas pluviales del dominio
privado (bajantes de los tejados). Por otra parte, a menudo existen dificultades para el
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acceso a las redes que se encuentran en los aparcamientos privados. A instancia y
criterio de los Servicios Técnicos Municipales del Ayuntamiento de Zarautz, se
determina que la responsabilidad del Ayuntamiento termina en las rejillas de la
urbanizacién publica, y que la responsable del mantenimiento de la red que discurre en
el interior del garaje sea la comunidad de propietarios.

Como resultado de la intervencion urbanizadora que se pretende llevar a cabo, se
aporta al municipio una trama urbana con importantes espacios libres que resuelven las
deficiencias que actualmente padece la zona que cabria calificarla como de muy
degradada desde el punto de vida de calidad ambiental.

8.2. Redes de servicios

Aun no siendo objeto del PEOU el definir las infraestructuras necesarias para la
viabilidad de la zona, ya que legalmente tal mision compete al documento del PAU, a
continuacion se describe de manera resumida la implantacién de los servicios que los
nuevos usos previstos requieren. Estas previsiones se pormenorizaran y concretaran
en el futuro Proyecto de Urbanizacién.

8.2.1. Red de agua potable

La tuberia principal proyectada es de & 300 y conecta la tuberia de mismo diametro de
conexion entre depdsitos de Araba kalea, con el diametro & 200 de Lapurdi kalea. De
esta tuberia parte otra & 200 que conecta con el & 300 de conexion entre depdsitos en
Zelai Ondo. Estas dos tuberias, ademas de ser la base de la malla que abastecera el
area, completan también el mallado de la red general del municipio. EI mallado del area
se remata con otros ramales & 100 y & 150 que abastecen a los edificios.

-Las acometidas a los portales se realizaran por las aceras que rodean a los edificios,
con una acometida para cada portal. Se prevé una acometida para el equipamiento
socio-cultural.

-Las conducciones para el suministro de agua al area seran en tuberia de fundicion
ductil, con junta automatica flexible.

-Se colocaran bocas de riego e hidrantes para la red de proteccidén contra incendios.

8.2.2. Red de saneamiento de aguas fecales

Debido a la extension del area y a los bajos caudales circulantes que obligan a colocar
las tuberias con pendiente minima del 1 %, ha sido preciso prever tres puntos de
vertido:

* las viviendas situadas al norte de la prolongacién de Mitxelena kalea verteran al
colector & 600 existente en este vial.
las viviendas con su fachada a Araba kalea verteran al & 600 situado en dicha
calle.
el resto de las edificaciones vertera al 5° colector de Bizkaia kalea.

-Las conducciones estaran formadas por tuberias de U.P.V.C. color teja con junta de
elastica.
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-La canalizacion es enteramente subterranea y discurre bajo aceras y calzadas,
evitando el contacto con las parcelas privadas.
-Se colocaran arquetas de registro a las distancias habituales.

8.2.3. Red de saneamiento de aguas pluviales

El encauzamiento de la regata lgerain, que sera remodelado, recogera la mayor parte
de las aguas pluviales del area. El resto, por las mismas razones sefialadas en la red
de aguas fecales, seran llevadas al colector de Araba kalea, sin que se aumente la
cuenca actualmente vertiente a dicho colector. Dentro del ambito, el saneamiento
disefado es separativo por lo que a la nueva canalizacion so6lo se vierten aguas
pluviales.

-Las conducciones estaran formadas por tuberias de U.P.V.C. color teja con junta
elastica hasta & 500, y tuberias de hormigén armado clase lll, de enchufe y campana
de junta elastica para diametros superiores.

-La canalizacién es enteramente subterranea y discurre bajo aceras, calzadas y
jardines, evitando el contacto con las parcelas privadas.

-Se colocaran arquetas de registro y sumideros a las distancias habituales.

8.2.4. Red eléctrica

El suministro de energia eléctrica se efectuara desde las mismas lineas de alta tension
gue abastecen el area en la actualidad.

Se han previsto 4 centros de transformacion dobles de 630 KVA, que se situan debajo
de los parterres en el eje peatonal que cruza verticalmente la nueva ordenacion.
Desde estos centros de transformacion parte la red de distribucion en baja tension.

8.2.5. Alumbrado publico

Se disponen diferentes tipos de luminaria en funciéon de la zona a iluminar, y de las
anchuras de las calles, diferenciandose las zonas de trafico rodado, de las zonas de
uso peatonal.

De forma general se propone una luminaria especifica para la iluminacién de viales con
lamparas de vapor de sodio de 250 W colocadas sobre columnas de 10 metros de
altura, colocadas cada 25 m, dispuestas a un lado de la calzada y otra para zonas
peatonales colocadas sobre columnas de 3,50 metros de altura con lamparas de vapor
de sodio de 150 W, colocadas cada 12 m.

El resto de los tramos de los nuevos viales con uso compartido peatonal-rodado se
iluminan también mediante luminarias de 250 W sobre columnas de 10 metros
colocadas cada 25 metros dispuestas un lado.

Las plazas interiores a las manzanas se iluminan de la misma manera mediante
luminarias de 150 W sobre columnas de 3,50 metros de altura.

La canalizacion para la red de alumbrado se realiza mediante tubos de TPC de DN 110
mm, en prisma de hormigdn a partir de dos cuadros de maniobra ubicados en
diferentes puntos de la urbanizacion. Se colocan arquetas de hormigdén para la
conexién con los puntos de luz, en los cruces y en los cambios de direccién de la
canalizacion.
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8.2.6. Red de telecomunicaciones

Las conexiones a las redes existentes de Telefonica y Euskaltel se realizan en puntos
proximos, para ambas.

A partir, de estos nodos de conexidon se prolongan ramales en zanja conjunta, para las
redes de telefonica, euskaltel y teledistribucion, que dan servicio a toda el area.

8.2.7. Red de gas

Se proyecta una red ramificada que parte por un lado de la conducciéon existente en
Araba Kalea, y por otro de una conduccion existente en Bizkaia Kalea.
La red ramificada proyectada de servicio a toda el area.

8.3. Aspectos que impliquen la utilizacion de energias renovables y de ahorro
energeético en el area.

Desde el plan especial se promueve el desarrollo de parametros de sostenibilidad y
ecodisefo tanto en la ordenacion como la urbanizacion y edificacion.
Especificamente, se adoptan los siguientes:

. Aprovechamiento de orientaciones, vinculada a la ordenacién.

. Uso de energia solar térmica.

. Uso de sistemas centralizados (se obtiene un mejor rendimiento por la
simultaneidad y que implica ahorro energético).

. Diferenciacion de fachadas frias y calientes incrementado aislamiento en las
primeras (reduce las necesidades de calefaccion).

. Utilizacién de elementos tales como grifos termostaticos en baferas y duchas,

cronotermostatos y limitadores de descarga en inodoros.

Hoy en dia existen experiencias para el suministro y mantenimiento de redes urbanas
de distribucion de ACS y agua caliente para calefaccion. Durante la fase de redaccién
del refundido del plan especial el equipo redactor ha contactado con especialistas en la
materia para proceder al analisis sobre la viabilidad de la infraestructura, llegando a la
conclusién de que tal instalacion puede llegar a ser viable. Para ello es necesario que
se defina un espacio donde ubicar la central de produccidon comunitaria que daria
servicio a toda la urbanizacion. En este sentido, los especialistas consultados han
propuesto dos alternativas para ubicar de manera eficiente la instalacion de la central
para la red urbana de ACS y agua caliente para calefaccién comunitaria:

Por un lado, se veria interesante poder ubicar la central soterrada en las proximidades
de la parcela EQ1, ya que de esta manera la produccion de calor (y en este caso
también de frio) tendria lugar junto al punto de mayor demanda, el propio equipamiento
sociocultural.

Por otro lado y como ubicacion alternativa a la primera, el equipo redactor, asesorado
por técnicos especialistas en la materia, propondria ubicar la central de producciéon en
una parcela exterior al area, concretamente en la parcela de equipamiento educacional
sita al otro lado de Araba kalea, soterrada en el patio ubicado entre el Polideportivo
Municipal y Lizardi Institutoa.

Como quiera que cualquiera de las dos posibles ubicaciones es compatible con la
ordenacion proyectada en el plan especial, se acuerda juntamente con los técnicos
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municipales remitir la decision definitiva sobre esta infraestructura a la fase de
redaccion del Proyecto de Urbanizacion.

8.4. Actuaciones que inciden en la mejora de calidad y diversidad paisajistica del
area.

Todas las aceras de 3 0 mas metros de ancho, seran arboladas en cualquier caso, y
también lo seran los aparcamientos en bateria. La separacién maxima de los arboles
en todos los casos en que formen alineaciéon sera de 8 m. Su altura minima en el
momento de la plantacion sera de 2,5 m.

El tratamiento vegetal de los jardines, parques, etc. sera a base de arboles, plantas

arbustivas y césped, no empleandose plantas decorativas que exijan un

mantenimiento constante mas que en aquellos casos en que expresamente asi lo

requiera el Ayuntamiento.

Como regla general, las revegetaciones se realizaran en base a especies vegetales
autoctonas, favoreciendo la creacidn de habitats naturalizados y sin causar dafos
relevantes a otras comunidades vegetales. Se procurara establecer agrupaciones y
formaciones lineales de arboles y arbustos, tratando de conectarlos con la vegetacion
natural presente en las inmediaciones.

lluminacién de los espacios publicos

En los espacios publicos y en los espacios de servidumbre publica de las nuevas
edificaciones se disenara el alumbrado con sistemas de iluminacién de bajo consumo
y evitando la contaminacion luminica.

Recuperacion del cauce.

Se prevé la modificacion del trazado del cauce con caudal ecologico procedente de
Igerain a su paso por el area, incentivando el tratamiento naturalistico de sus riberas,
generando dominio publico hidraulico y franja de servidumbre de 5 m. en cada margen.

De acuerdo a la Directiva Europea Marco del Agua, en aras a alcanzar un mejor estado
ecologico de las masas de agua, se propone aumentar el grado de naturalidad en el
tramo afectado. Para ello se restituye el cauce a cielo abierto, buscando la
recuperaciéon de la dinamica hidrogeomorfoldgica fluvial, factor clave que puede
asegurar en el futuro la supervivencia de buena parte de los potenciales valores
ecologicos y ambientales que se generen. La solucion proyectada solventa en cierto
grado tanto los problemas ambientales como los relacionados con los riesgos: la
devolucion al rio de parte de su territorio, de un espacio de movilidad o territorio fluvial;
y la reduccién del riesgo por laminacion natural de las avenidas.

Ademas, la actuacion supone un valor afadido a la calidad de las zonas verdes a

articular en el entorno. El planteamiento a utilizar para la ordenacion y disefio de las

zonas verdes y sus componentes se basaran en el concepto de sostenibilidad,

compatibilizandolo con la funcionalidad necesaria para su uso (en aspectos como la

eleccion de especies, necesidades de mantenimiento, etc.).

Riesgo de inundabilidad.
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Segun informe de la Direccién de Aguas del Dpto. de Medioambiente del Gobierno
Vasco, Salberdin se clasifica como zona urbanizada inundada por las avenidas con
retorno de 100 afos, por lo que se considera necesario un disefio urbanistico
apropiado que no incremente el riesgo actual. Es por ello que la ordenacion proyectada
ha tenido en cuenta los criterios y determinaciones aplicables al ambito en funcion de
su grado de inundabilidad. Se ha planteado una implantacién adecuada para no
incrementar el riesgo de inundacion ni en la propia area ni en su entorno. A nivel de
recomendacion se han tomado como referencia las medidas de adecuacién de la
edificacién a ubicar en zonas inundables desarrolladas por la Direccion de Aguas del
Gobierno Vasco:

- Se adecuan las rasantes de urbanizacion propuestas por el plan especial a la
conclusién del estudio hidraulico incorporado (una cota de alrededor de 6,25 metros)
para adaptarlas a las urbanizaciones vecinas de Azken Portu, Aritzbatalde y Zelai
Ondo.

- Las nuevas edificaciones del entorno del cauce en Bizkaia Kalea se disponen de
forma que se orientan en el sentido del flujo desbordado, evitando barreras
transversales.

- Se evitan los usos residenciales en planta baja en el entorno del cauce, minimizando
la superficie cerrada de la planta baja al disponer porches y soportales.

- Los retiros a la regata superan el minimo de 5m.

- Respecto a la inundabilidad, INJELAN SL ha redactado estudio hidraulico especifico
para definir la cota a la que debe de proyectarse la urbanizacién. Respecto al mismo,
hay que indicar que para realizar ese estudio se ha basado en la cota de avenida para
periodos de retorno de 500 afios, definida para Irita. La cota adoptada es la resultante
de ejecutar las actuaciones hidraulicas definidas en el Plan Especial de Irita. Los
anteproyectos de dichas actuaciones ya han sido aprobadas por el Ayuntamiento,
estando pendiente su ejecucion.

- La ejecucion de las actuaciones previstas, ademas de mejorar la situacion de Irita,
beneficiara directamente al resto del nucleo urbano.

8.5. Mobiliario urbano.

El plan especial remite al proyecto de urbanizacion tanto para la concrecion sobre la
ubicacion y el sistema de contenedores elegido para la recogida selectiva de RSU
como el resto de mobiliario urbano necesario para equipar la urbanizacion del area,
como bicicleteros, papeleras, marquesinas de autobus, etc.

9.- LEY 1/2005, DE 4 DE FEBRERO, PARA LA PREVENCION Y CORRECCION DE
LA CONTAMINACION DEL SUELO

Suelos potencialmente contaminados.

El area alberga un numero significativo de parcelas incluidas en el inventario de
emplazamientos con actividades potencialmente contaminantes de la CAPV, para las
que se establece la obligacién de investigar la calidad de los suelos en el marco de la
redaccion de los planes y proyectos pormenorizados de desarrollo.

De acuerdo al parrafo 1° del articulo 17 de la ley 1/2005, correspondera al 6rgano
ambiental de la Comunidad Autdbnoma declarar la calidad de suelo de acuerdo con el
procedimiento que se regula en la ley, al darse un “cambio de calificacion de un suelo
que soporte o haya soportado una actividad o instalaciéon potencialmente contaminante”.
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Los trabajos correspondientes para la 12 fase de la investigacion exploratoria fueron
adjudicados por el Ayuntamiento a LIMIA & MARTIN S.L

En los casos en los que los estudios requeridos hayan determinado la contaminacion
del suelo, si la accién contaminante ha tenido lugar con anterioridad a la entrada en
vigor de la Ley 3/1998, de 27 de febrero, General de Protecciéon del Medio Ambiente del
Pais Vasco, se tomaran las medidas de recuperacion teniendo como finalidad la de
devolver al mismo su capacidad para desempefar las funciones propias del uso al que
vaya a estar destinado, utilizando la mejor tecnologia disponible.

Conforme al articulo 27 de la Ley 10/1998, de 21 de abril, de Residuos, las
Comunidades Autdbnomas declararan que un suelo ha dejado de estar contaminado
tras la comprobacion del que se han realizado de forma adecuada las operaciones de
limpieza y recuperacion del mismo.

Segun la primera fase de la investigacién realizada por la empresa LIMIA & MARTIN
S.L, en el area se han desarrollado actividades potencialmente contaminantes. En el
escenario mas pesimista, los suelos estarian contaminados con disolventes e
hidrocarburos (residuos peligrosos) y existen afecciones en aguas subterraneas.

10. DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION.
10.1.- ADECUACION DEL PLAN ESPECIAL A LA NORMATIVA VIGENTE.

El Plan Especial se adecua a la Normativa Vigente y mas concretamente a lo
establecido en las determinaciones del PGOU de Zarautz en los siguientes aspectos:

10.1.1.- Clasificacién y categorizacion. Suelo urbano no consolidado por la
urbanizacién.

10.1.2.- Calificacion Global. Residencial y Sistemas Generales.

10.1.3.- Ordenacion Pormenorizada. Remitida al presente plan especial de
ordenacion urbana.

10.1.4.- Plazos para la elaboracion del planeamiento pormenorizado y la
programacion del suelo. 12 meses para la formulacion del plan especial, 14 meses
para la aprobacion inicial, y 18 meses para la aprobacién definitiva, contados desde la
entrada en vigor del PGOUZ. El programa de actuacion urbanizadora se tramita
conjuntamente con el plan especial.

10.1.5.- Uso Caracteristico: Vivienda colectiva (Uso 5 Tipo 2) no sujeta a régimen de
proteccion publica.

10.1.6.- Coeficientes de ponderacion entre usos. De conformidad al articulo 56 f) en
relacion con los articulos 35 y 42 b) de la Ley 2/2006 los coeficientes de ponderacion
seran fijados en forma legal por el proyecto de reparcelacion que se tramite en su dia.

10.1.7.- Edificabilidad urbanistica maxima:

10.1.7.1.- Parcelas de uso residencial.
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10.1.7.1.1. Edificabilidad sobre rasante.

105.960 m?(t) ordenados en el plan especial, frente a los 107.000 m2 construidos
permitidos por el PGOUZ (incluidos portales, elementos comunes de la edificacion y
superficies computables bajo cubierta) conforme a la siguiente distribucion:

a. Uso de vivienda colectiva (uso 5 tipo 2). El plan especia destina a este uso 95.000
m2 construidos, el maximo establecido por el PGOUZ.

La ficha urbanistica del PGOUZ prevé un maximo de 905 viviendas para Salberdin, sin
contar el aprovechamiento asignado al soterramiento del ferrocarril ( aproximadamente
otras 50 viviendas). Asimismo el PGOUZ fija la proporcion de 47% y 53%
respectivamente, entre numero de viviendas libres y protegidas.

Sin embargo, en la medida en que, en el marco de la Ley 2/006 de Suelo y Urbanismo
del Pais Vasco, dicha determinacién del numero maximo de viviendas no tiene caracter
estructural y dada la gran necesidad de vivienda en el municipio de Zarautz, el plan
especial, como instrumento de ordenacion pormenorizada y siguiendo las
determinaciones del convenio firmado entre el Ayuntamiento y parte mayoritaria de
propietarios del area, ordena y determina un ndmero maximo de viviendas de 1.095
(en torno a un 15% mas del total de las previstas en el PGOUZ) sin que ello suponga
incremento de la edificabilidad urbanistica maxima total ni la de cada categoria.

b. Otros usos compatibles con el de vivienda colectiva. La superficie destinada a
estos usos en el plan especial es de 10.960m2, un 10% de los 105.960m2 de la
edificabilidad urbanistica del ambito, por lo que se cumple el requisito del Plan General
de no ser superiores al 12% ni inferiores al 7% de la superficie total construida.

10.1.7.1.2. Edificabilidad bajo rasante.

El PGOUZ establece que se habilitaran un maximo de dos plantas de sétano por
parcela que se destinaran a los usos de local de garaje y aparcamiento y trasteros (uso
8 tipos 1y 3). El plan especial garantiza el cumplimiento de las dotaciones minimas de
aparcamientos previstas en el articulo 6.9.06 del Tomo 1 del PGOUZ.

10.1.7.2.- Parcelas para otros usos lucrativos. No se contempla.

10.1.7.3.- Densidad Resultante

10.1.7.3.1. Superficie total area: 76.978 m2.

10.1.7.3.2. Superficie excluidos suelos destinados a sistemas generales (ferrocarril,
dotaciones publicas): 63.054m2259.800 m2

10.1.7.3.3. indice m2 techo sobre rasante no destinado a dotaciones publicas: 1,37
m2techo/m2 de suelo.

10.1.8.- Se cumplen en el plan especial las reglas especificas para desarrollar la
edificabilidad urbanistica.
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10.1.9.- Se cumplen en el plan especial los estdndares de viviendas sometidas a
algun régimen de proteccion publica definidos en el PGOUZ.

10.1.10.- Dotaciones publicas y equipamientos

10.1.10.1.- Dotacion para el sistema general de espacios libres y equipamientos.
El plan especial posibilita la cesion obligatoria y gratuita de 15.295m2 (minimo de
15.000m2 segun el PGOUZ) a ubicar en la parte oeste del area, junto al convento
Santa Clara, de los que 8.695m2 (8.000 m2, como minimo segun el PGOUZ) lo seran
para la creacién de un parque publico.

10.1.10.2.- Alojamientos dotacionales.
Cesion obligatoria y gratuita de una parcela independiente (AD1) con una superficie
total de 1.500 m2.

10.1.10.3.- Dotacion para el sistema local de espacios libres.
El plan especial ordena un total de 16.981m2 para el sistema local de espacios libres,
frente al minimo de 5.000 m2 exigidos en el PGOUZ.

10.1.10.4.- Dotacion de aparcamientos en via publica.

El plan especial ordena como minimo una plaza de aparcamiento por cada 500 metros
cuadrados de edificabilidad urbanistica sobre rasante, y una plaza adicional por cada
200 m2 de suelo destinado a dotaciones publicas, excluidos los espacios libres.
Ademas, el articulo 79.2.b de la Ley del Suelo obliga a prever una reserva de 0,15
plazas por cada 25 metros cuadrados de superficie de techo sobre rasante destinada a
usos distintos de los de las dotaciones publicas, en terrenos destinados a dotaciones
publicas. Esto supone la prevision de 634 plazas. Teniendo en cuenta que en la
presente propuesta se prevén 263 plazas en la via publica, 112 en la parcela de
dotaciones publicas G1 y 42 en la parcela de alojamientos dotaciones, dan un total de
417 plazas. Por lo tanto deberia preverse la ampliacion de las parcelas de
equipamiento bajo rasante (bajo espacios de uso publico sobre rasante,
preferentemente sobre las calles), y/o la prevision de las plazas restante bajo la parcela
de equipamiento socio-cultural. En ultimo término, la ordenanza de la parcela de
equipamiento sociocultural debera recoger la previsibn de un aparcamiento para
completar la reserva restante, hasta alcanzar las 634 plazas.

Al objeto de dar cumplimiento al articulo 79.2.b de la ley de suelo, cuantificando las
plazas de aparcamiento previstas en suelos destinados dotaciones publicas, se destina
al subsuelo de la parcela EQ.1 la dotacién de 217 plazas de aparcamiento. En caso de
que, por circunstancias técnicas, no pudiera ejecutarse bajo la parcela EQ.1 el o los
sotanos para dar cabida a las 217 plazas de aparcamiento necesarias para cumplir la
reserva legal en terrenos destinados a dotaciones publicas, se permitira habilitar dicho
aparcamiento bajo otras parcelas del area con uso publico sobre rasante. En este
sentido, se proponen dos posibles ubicaciones alternativas al aparcamiento
subterraneo de la parcela EQ1: La primera se posibilitaria al norte del edificio de
equipamiento sociocultural, bajo la parcela de sistema general de espacios libres SG1,
ejecutandose de tal manera que no se hipoteque el aspecto paisajistico del parque que
se generara en superficie y la segunda opcion que se plantea estaria ya vinculada al
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soterramiento del ferrocarril y supondria la ocupacién de parte del subsuelo de la
parcela SG2.

10.1.10.5.- Dotaciones publicas de aparcamientos autbnomos.

El plan especial permite habilitar mediante el correspondiente estudio de detalle
dotaciones publicas de aparcamientos autdbnomos en el subsuelo de los espacios
calificados de dominio publico.

10.1.10.6.- Dotacion de arbolado.
Se debera plantar o conservar un arbol por cada nueva vivienda a construir.

10.1.11.- Directrices de Ordenacion, Urbanizacion y Edificacion.

10.1.11.1.- El plan especial hace suyo el estudio del impacto sonoro, efectuado por la
empresa AAC SL en mayo de 2006, tanto del trafico rodado como del ferrocarril sobre
el ambito, procurando ofrecer la alternativa de ordenacion mas favorable desde el
punto de vista acustico y proponiendo las medidas correctoras pertinentes.

Igualmente el disefio del plan especial se ha llevado a cabo de manera que no se
incrementa el riesgo de inundacion ni en la propia area ni en su entorno.

10.1.11.2.- Se prevé la conservacion y recuperacion del trazado de la regata
procedente de Igerain a su paso por el area, incentivando el tratamiento naturalistico de
sus riberas. No se rellena la franja de servidumbre de 5 m. en cada margen. Las
actuaciones que suponen afeccion al Dominio Publico Hidraulico han sido
consensuadas y autorizadas por el organismo de cuenca de la oficina territorial de
Gipuzkoa.

10.1.11.3.- Se propone el soterramiento del trazado ferroviario en la parte norte del
ambito, y el destino de los suelos en superficie a espacios libres y zonas verdes.

10.1.11.4.- El plan especial determina y modifica ciertos elementos basicos definitorios
de las construcciones y edificaciones de uso principal residencial propuestas para el
area. Concretamente se modifica el numero de plantas (alturas), proponiéndose en las
fichas normativas diferentes soluciones segun parcelas y ubicaciones, siendo el perfil
maximo definido el de 3 plantas de s6tano(maximo) + planta baja + 8 plantas + planta
bajo cubierta. Se establece como criterio general el de habilitar porches y soportales de
uso publico en planta baja con anchura minima de tres metros.

10.1.11.5.- Todos los suelos no ocupados por la edificacién en altura o por los sétanos
bajo rasante de las futuras edificaciones tienen la calificacion de suelos de uso publico
para su destino al uso de espacios libres o comunicaciones. El suelo libre no edificado
en altura de las parcelas privadas cuenta con servidumbre de uso publico en superficie
con el mismo destino que los suelos de uso publico.

10.1.11.6.- Se declaran en situacion de fuera de ordenacion todos los edificios del area.
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10.2.- UNIDADES DE EJECUCION QUE SE DELIMITAN

Se delimita una unica unidad de ejecucion U.E. 10-2 “SALBERDIN” que constituye un
Area de reparto independiente.

10.3.- SISTEMA DE ACTUACION

El PGOUZ establece el sistema de Cooperacion para desarrollar la gestiéon de la unidad
de ejecucion U.E. 10-2 “SALBERDIN” y que se recogera en el P.A.U. cuya tramitacion
se prevé de forma simultanea al presente documento.

El convenio urbanistico anteriormente resefiado recoge literalmente:

“El sistema de actuacidon para el desarrollo del Area de Salberdin sera el de
Cooperacion. El Ayuntamiento de Zarautz, establecera los cauces necesarios y con las
suficientes garantias para ambas partes, para posibilitar la participacion y colaboracion
de los propietarios privados en ejecucion de las obras de urbanizaciéon del Area
mediante la constitucion de la figura de la agrupacion de interés urbanistico prevista en
el articulo 173 de la ley de suelo y urbanismo de la CAPV, u otra figura juridico
organizativa similar, y todo ello sin menoscabo de las obligaciones que al respecto
establece la legislacidn vigente en relacion a los principios de publicidad y libre
concurrencia.”

Asimismo, el convenio prevé la redaccién del proyecto de reparcelacion por los
propietarios privados del area.
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10.4.- CESIONES

Seran parcelas de cesion en la U.E. 10-2 “SALBERDIN”, al menos, las siguientes:

SUP.PARCELA EDIFICABILIDAD m2(t)
PARCELA
SOBRE RASANTE CALIFICACION EN SUPERFICIE
4.000 m2(t)
PARCELA AD1 488
Alojamientos Dotacionales
PARCELA SG1 15.295 Sistema General de Espacios libres
(inc. 6.600m2) Equipamiento Sociocultural (8.500 m2(t))
330m2(t)
PARCELA SG2 6.317
Sistema General Ferroviario
/
PARCELA SG3 412
Sistema General Cauce fluvial
/
PARCELA SL1 1.072
Sistema Local de Espacios Libres
/
PARCELA SL2 3.230
Sistema Local de Espacios Libres
/
PARCELA SL3 4.813
Sistema Local de Espacios Libres
PARCELA SL4 5.772 /
Sistema Local de Espacios Libres
/
PARCELA SL5 2.094
Sistema Local de Espacios Libres
VIALES RODADURA /
9.826
APARCAMIENTOS Sistema Local de Espacios Libres
/
AREAS PEATONALES 10.707
Sistema Local de Espacios Libres
CARRIL BICI 831 !
Sistema Local de Espacios Libres
En Zarautz, marzo de 2.011
I .
_ El arquitecto, El ingeniero, Los abogados,
Xabier Txurruka Fernandez Antton Jaime Ugarte Juan Maria Arrue

Ana Jauregui
Miguel Guezuraga
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