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. MEMORIA

1. ENCARGO DEL PLAN ESPECIAL

El presente Plan Especial que afecta a la Parcela F del Plan Parcial del Sector Sapur 5 en
Lekeitio, se redacta a peticion del Departamento de Medio Ambiente, Planificacion Territorial
y Vivienda del Gobierno Vasco, para posibilitar la construccion de alojamientos dotacionales
sobre dicha parcela.

El presente documento es copia de su original del que es autor el Arquitecto D. Jon
Aranguren Herrero, colegiado nimero 3.742 en el C.0.A.V.N., en representacion de la UTE
Aranguren/Martin/Gil con domicilio fiscal en C/Ledesma N°4, Planta 62 Dep.l, 48001
Bilbao.

2. OBJETO DEL PLAN ESPECIAL

El presente Plan Especial tiene por objeto definir la edificabilidad, alineaciones y usos de la
parcela equipamental que desarrolla.

3. AMBITO DEL PLAN ESPECIAL

El ambito del presente Plan Especial es exclusivamente la parcela F del Sector Sapur 5 en
la localidad vizcaina de Lekeitio.

4. ANTECEDENTES

El presente Plan Especial obedece a la correcta definicion de un edificio destinado a
alojamientos dotacionales sobre una parcela de uso equipamental situada en el &mbito del
SAPUR 5 de Lekeitio, promovido por el Departamento de Medio Ambiente, Planificacion
Territorial y Vivienda del Gobierno Vasco.

La ley 2/2006, de 30 de junio, establece en su articulo 17, que el planeamiento urbanistico
municipal podré calificar especificamente terrenos como equipamiento comunitario en areas
de uso predominantemente residencial con destino a alojamientos dotacionales, tanto para
alojamiento transitorio como para alojamientos sociales de colectivos especialmente
necesitados, que como minimo atendera la obligacién de calificacion de suelo para el
cumplimiento de los estdndares y las cuantias minimas establecidas en el articulo 81 de esta
ley. A tal efecto, la ordenaciéon pormenorizada establecera la ubicacion concreta y las
caracteristicas edificatorias de las citadas construcciones. El maximo para este destino sera
de 2,5 metros cuadrados de suelo por cada incremento de 100 metros cuadrados de techo
de uso residencial o, en defecto de su determinacion, por cada nueva vivienda prevista en el
planeamiento.
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En suelo urbano consolidado el planeamiento podra destinar también a este fin de
alojamientos dotacionales parcelas de equipamiento comunitario ya existentes, siempre que
se acredite la disponibilidad de parcelas de equipamiento suficientes para atender otras
necesidades sociales que lo requieran.

El Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes, en desarrollo de la Ley 2/2006, en
su articulo 29, establece la titularidad de las parcelas con destino a alojamientos
dotacionales, y el Decreto 123/2012, de 3 de Julio, de estandares urbanisticos, establece en
sus articulos 16, 17 y 18, respectivamente, la definicion de alojamiento dotacional, el estdndar
legal de suelo para alojamientos dotacionales y el cémputo y cumplimiento del estandar de
alojamientos dotacionales.

El Plan Parcial del Sector Sapur 5 que describe actualmente la parcela se aprobd
definitivamente por Orden Foral 32/1999 de 28 de Enero y destina la parcela F a
equipamiento publico, asignandole una edificabilidad de 1900 m2 de acuerdo con el siguiente
cuadro de superficies edificables y usos recogido en la ficha de la parcela.

DOCUMENTOS URBANISTICOS:

e Plan Parcial del sector SAPUR 5 Aprobacion definitiva por Orden Foral 32/1999
de 28 de Enero
¢ Modificacion de las Normas Subsidiarias de Lekeitio en el Sector SAPUR 5

DATOS URBANISTICOS PARCELA F (segun plan parcial)

PERFIL USsO: OCUPACION: | EDIFICABILIDAD:
EDIFICATORIO:
Sobre 2 plantas sobre| Docente Alineaciones | 1900 m2 const.
rasante rasante  (cota de PP
referencia del vial
principal)
Bajo 3 plantas bajo rasante| Aparcamiento | 748 m?/planta
rasante (cota de referencia del
vial principal)

SUPERFICIE PARCELA 1617 m?
PARAMETROS URBANISTICOS PARCELA F

Las alturas y demas parametros urbanisticos se determinaran mediante la redaccién vy
tramitacion de estudio de detalle.
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5. JUSTIFICACION DE LA REDACCION DEL PLAN ESPECIAL

Ante la falta de necesidad del uso docente que presenta en la actualidad la parcela
equipamental, asi como lo inadecuado del lugar para tal fin (la dificultad topografica para la
accesibilidad peatonal y de autobuses, configuracién en si de un centro escolar, pistas
deportivas, etc.) se plantea un destino final de Alojamientos Dotacionales.

Al amparo de la ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo nace la figura de los Alojamientos
dotacionales, adoptando la parcela F este uso. Esta circunstancia lleva a reconsiderar la
adecuacion de estos parametros y a definir la edificabilidad fisica resultante.

Se elige desarrollar la ordenacién mediante un Plan Especial porque al tratarse de una
parcela de uso equipamental, no lucrativo, la Ley 2/2006 de 30 de Junio de Suelo y
Urbanismo (Articulo 56-e), permite mediante esta figura establecer las edificabilidades fisicas
pormenorizadas, disponiendo la relacion de usos permitidos y las superficies de los mismos.

Con fecha 11 de junio de 2018, se ha establecido un Convenio de Colaboracién entre la
Administracion General de la Comunidad Autbnoma del Pais Vasco, Departamento de Medio
Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda y el Ayuntamiento de Lekeitio para la promocién
de alojamientos dotacionales, por el que, entre otros aspectos, el Departamento de Medio
Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda del Gobierno Vasco se compromete a la
redaccién del Plan Especial para la parcela F del S.A.P.U.R. 5 del municipio de Lekeitio.

6. DETERMINACIONES DEL PLAN ESPECIAL

El presente plan especial pretende resolver adecuadamente el encuentro entre los diferentes
niveles del edificio y las calles circundantes para lo cual es necesario modificar las
alineaciones establecidas por el Plan Parcial asi como revisar el aprovechamiento fisico de
la parcela.

Las determinaciones que fija el presente Plan Especial para la parcela F son las siguientes:

Uso del edificio

¢ Alojamientos Dotacionales en Planta Baja y altas
e Aparcamiento en plantas sétano y semisétano

Edificabilidad
N° Parcela Superficies m2
Parcela Comercial Alojam. Garajes
Dotacionales
F 1.617 0 3.500 3.500
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El incremento de la edificabilidad propuesto en el presente Plan Especial entra dentro de las
competencias del mismo y no esta sometido a estandares al tratarse de un equipamiento con
una finalidad no lucrativa, tal como establece la ley 3/2015, de 18 de junio, de vivienda, en
su articulo 3: (...) Por su caracter dotacional, no le seran de aplicacién los estandares y
reservas legales derivados de la regulacién urbanistica.

La Ley 2/2006 de 30 de junio de Suelo y Urbanismo (Articulo 56-e), permite, mediante
Ordenacion Urbanistica Pormenorizada, establecer las edificabilidades fisicas, disponiendo
la relacion de usos permitidos y las superficies de los mismos. Es por ello, que se elige la
figura del Plan Especial para posibilitar un cambio de uso y un incremento en la edificabilidad
de la parcela.

Caracteristicas de la edificacion (recogidas graficamente en los planos P 05 y P 06)

¢ Numero maximo de Plantas sobre rasante: PB+5 (La cota de PB se
considerara la de la plataforma del parking existente en la actualidad: +29,70)

¢ Numero maximo de Plantas bajo rasante: 2 sétanos o semiso6tanos

e Altura entre ejes de forjados:

Plantas de pisos (aloj. dotacionales) 3,00m
Planta baja (aloj. dotacionales y servicios) 3,30 m
Plantas de so6tanos (garajes) * 3,00m

*Se admiten variaciones en la altura de las plantas sétano con el fin de adaptarse a
la topografia del lugar.

Los parametros establecidos podran alterarse mediante la redaccion de un estudio de detalle.

Por otro lado, con el fin de garantizar la accesibilidad, se debera disponer de una acera con
un ancho minimo de 2 metros en el lado Este de la parcela y de uso publico, puesto que la
calle, en su configuracién actual, no dispone de la misma.

7. ANALISIS DEL PLAN ESPECIAL DESDE UNA PERSPECTIVA DE GENERO

Introduccién. Definicion de la problematica

El urbanismo reciente da como resultado barrios de un Unico uso, con espacios amplios
poco caracterizados, pocos servicios y comercios, sin itinerarios claros y grandes avenidas
de trafico sobredimensionadas. Estos elementos generan méas percepcion de inseguridad,
por lo que este aspecto queda vinculado inequivocamente a las decisiones urbanisticas y al
disefio de la ciudad y sus espacios publicos desde los poderes publicos.

Los estudios indican que en materia de seguridad no son tan importantes las estadisticas
de denuncias policiales, como la percepcion subjetiva de que un espacio sea seguro o no lo
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sea. Por tanto, es un aspecto que debe cuantificarse y valorarse desde la experiencia
cotidiana.

La percepcion de inseguridad urbana ejerce un efecto de restriccion para el acceso, uso y
apropiacion del espacio publico de la ciudad por parte de la ciudadania. Existe evidencia
empirica de que las mujeres autolimitan sus desplazamientos, y por tanto el uso y acceso a
los espacios urbanos y transporte publico, en funcion de la percepcion de inseguridad. Por
lo tanto, este factor constituye un obstaculo para la autonomia de las mujeres, ya que evitan
salir a determinadas horas o modifican su recorrido a pie por la ciudad.

Objetivos y metas del presente Plan Especial:
Las medidas propuestas en el presente plan para mejorar la percepcion de seguridad son
las siguientes:

- Se garantizara la percepcion de seguridad en el espacio urbano mediante una
adecuada iluminacién y la maxima visibilidad en todo momento.

- Se dispondra de una iluminacion adecuada y suficiente en calles secundarias y
soportales. Para ello se realizard una distribucién estratégica de luminarias con
intensidad y mantenimiento suficiente y sostenible.

- Se realizara un vallado del solar en sus limites Oeste y Norte

- Se evitara, en la medida de lo posible, la presencia de rincones, callejones sin salida,
escaleras, tuneles, asegurando siempre una buena visibilidad y se procurara ampliar
los campos de vision por ejemplo a través de espejos. En la medida de lo posible, se
incluiran salidas o caminos alternativos y se haran coincidir en algunos puntos parte
del transporte rodado con vias peatonales.

- Se evitara la presencia de zonas urbanas ciegas y sordas. “La presencia de gente
en ventanas y balcones confiere la seguridad de ser visto y oido a quien se encuentra
en el espacio publico” (Urbanismo inclusivo. Las calles tienes género. Gobierno
Vasco).

- Se evitara la disposicién de elementos opacos de altura mayor a 1,60 metros que
reduzcan la visibilidad en espacios publicos por su efecto barrera. Se procurara
utilizar siempre materiales transparentes.

- Se procurara un disefio cuidadoso de los espacios semiprivados como portales,
escaleras y ascensores. Se procurara dotar a las entradas al ascensor y principios
de la escalera de un cerramiento diafano y seran visibles desde la calle.

8. PARTICIPACION CIUDADANA

Se debera dar cumplimiento al articulo 11 Publicidad y eficacia en la gestién urbanistica de
la Ley del Suelo Estatal de 20 de Junio del 2008 y al Real Decreto legislativo 7/2015, de 30
de Octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién
Urbana que establece en su articulo 4.2 que la legislacién sobre la ordenacion territorial y
urbanistica garantizard el derecho a la informacién de los ciudadanos y de las entidades
representativas de los intereses afectados por los procesos urbanisticos, asi como la
participacion ciudadana en la ordenacién y gestiones urbanisticas.

ARANGUREN arquitectos + Calle Ledesma 4 Planta6 Dep1 - 48001 Bilbao - Tel 944 054012 5



\ ARANGUREN arquitectos

UTE ARANGUREN MARTIN GIL

Plan Especial

Para ello se expondra al publico el documento para que pueda participar la ciudadania,
incorporando al plan un resumen ejecutivo que facilite su comprension y favorezca la
participacion ciudadana durante la fase de informacion publica.

9. VIABILIDAD ECONOMICA

El Plan Especial que se formula implica una cierta inversion en obras de urbanizacion para
la Propiedad ya que se deber& disponer no sélo de las acometidas a las distintas redes
urbanas propias de cualquier promocion, sino de una nueva acera en el limite Este de la
Parcela con la doble finalidad de favorecer, por un lado, el acceso tanto peatonal como
rodado a la planta sétano de aparcamiento de la edificacién como, por otro lado, proporcionar
una acera a esta calle ya que en la actualidad no cuenta con ella en ninguno de sus extremos.

Tratandose de una promocion publica en la que interviene exclusivamente la Administracion
como Promotor, se requerira Unicamente del preceptivo proyecto técnico que contemplara la
ejecucion de dicho tramo de acera, siendo el Ayuntamiento el encargado de su
mantenimiento al tratarse de un uso publico.

La estimacion del coste de urbanizacién del Plan Especial de Ordenacion Urbana de la
Parcela F, esta recogida en los siguientes capitulos:

COSTES DE URBANIZACION
CAPITULOS COSTE DE URBANIZACION
FIRMES Y PAVIMENTOS Medicion | Precio Importe
Unitario

- M2 de pavimento formado por baldosa hidraulica 176,40 28,13 4.962,13
tipo ayuntamiento de Bilbao, de hasta 4 cm de
espesor, recibida con mortero de cemento con e=7
cm,

- M2 de solera de hormigdn, compuesta por 15 cm de 256,40 17,09 4.381,87
zahorra artificial compactada y 15 cm de hormigén
HA20 armado con mallazo

- M2 pavimento de 8 cm de espesor, realizado con 80,00 18,36 1.308,80
mezcla bituminosa en frio de composicion densa,
tipo DF12
M3 relleno bajo solera a base de material filtrante 41,40 27,34 1.131,88
M bordillo recto de granito duro con chaflan 45,00 18,04 811,80
M3 canto rodado blanco sobre geotextil 15,39 210,00 3.229,80
M2 hidrosiembra de semillas herbaceas y sin 36,40 10,00 364,00
lefiosas, incluso parte proporcional de plantaciones
M2 muro de hormigbn armado tipo HA- 7,62 134,00 1.021,08
25/SPBF/25/11Al y cantidad de cemento 275 kg, con
acero en armaduras en barras corrugadas tipo
B500S, incluso encofrado y posterior desencofrado
Ud. Alumbrado formado por canalizacién, cableado, 1,00 5.155,00 5.155,00
conexiones, arquetas, 3 farolas similares a las
existentes con su cimentacion
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- Ud. Recogida y desvio a red de pluviales formada 1,00 4.765,00 4.765,00
por imbornales 'y canaletas, con sus
correspondientes tapas de registro y conexién
mediante conductos a red de pluviales

- MI de cerramiento de 2,00 m de altura, con malla 50,00 20,00 1.000,00
metdlica de simple torsién 40-17-14, galvanizada y
plastificada, incluso  postes de  sujecion
plastificados, cimentacion, tensado y atirantado.

PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL 28.131,36 €
G.G.yB.l. (19%) 5.344,96 €
PRESUPUESTO BASE DE LICITACION 33.476,32 €

Asciende, por lo tanto, el precio estimado de la ejecucion de la urbanizacion de la parcela F
a la cantidad de treinta y tres mil cuatrocientos setenta y seis euros con treinta y dos céntimos.

10. EVALUACION AMBIENTAL

El Plan Especial se encuentra en los supuestos contemplados en el articulo 6.2 de la Ley
21/2013 la cual establece que serdn objeto de una evaluacibn ambiental estratégica
simplificada los siguientes:

- Las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el apartado
anterior.

- Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que establezcan el uso,
a nivel municipal, de zonas de reducida extension.

- Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacion en el futuro
de proyectos, no cumplan los demas requisitos mencionados en el apartado anterior.

El presente Plan Especial se incluiria, por lo tanto, en el segundo supuesto.

La Seccién 22 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre de evaluacién ambiental (desde el articulo
29 al articulo 32) desarrolla el procedimiento que ha de llevarse a cabo en una Evaluacion
Ambiental Estratégica Simplificada, procedimiento al que esta sometido el Plan Especial de
la Parcela F del SAPUR 5 en Lekeitio. Concretamente, indica que “(...) el promotor presentara
ante el érgano sustantivo (...) una solicitud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica
simplificada, acompafnada del borrador del plan o programa y de un documento ambiental
estratégico (...)". Dicha documentacion debe ser remitida por el 6rgano sustantivo al érgano
ambiental, para la emision de su Informe ambiental estratégico (art. 31 de la Ley), una vez
se haya cumplimentado la correspondiente fase de consultas a las Administraciones publicas
afectadas y a las personas interesadas (art. 30).

Se redactara, por lo tanto, un Documento Ambiental Estratégico para la Evaluaciéon Ambiental
Estratégica Simplificada referida al Plan Especial presentado, para iniciar el procedimiento
marcado por dicha Ley, y poder solicitar al 6rgano ambiental el Informe Ambiental
Estratégico.
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11. NORMAS URBANISTICAS

Los Alojamientos dotacionales que se dispongan sobre la parcela objeto de este Plan
Especial deberan dar cumplimiento a las siguientes Normas Urbanisticas especificas:

o Decreto 39/2008 de 4 de marzo: Establece las siguientes determinaciones en cuanto
al disefio:

a) La superficie util de cada unidad de alojamiento no podra ser inferior a 25 mz Utiles
ni superior a 60 m2 (tiles.

b) Tendran como minimo una dependencia que resuelva los usos de comer, cocinar
y dormir, mas un cuarto de aseo independiente con ducha.

c) Se garantizara el acceso a usuarios en sillas de ruedas a la totalidad de los
elementos comunes y unidades de alojamiento.

d) Se reservara una unidad de alojamiento adaptada para usuarios en sillas de
ruedas de cada 50 unidades o fraccion en el caso de que el nimero de unidades
de alojamiento sea superior a 25 unidades.

e) Todas las instalaciones, salvo las de telecomunicaciones, serdn comunitarias, sin
contadores individuales, por lo que se repartiran por unidades estos gastos junto
con los del mantenimiento ordinario del inmueble

f) En la edificacion se podran disponer de zonas comunes de uso y acceso
restringido desde el interior de los inmuebles para los siguientes fines:

- Instalaciones y usos de servicio (cocina, lavado, secado de ropa, etc.)
y de estancia que no sean resueltos en la propia unidad de alojamiento
- Cuartos y equipos de control y mantenimiento del inmueble

g) El edificio o su entorno urbano inmediato deberan ser capaces de resolver la
dotacion de aparcamiento de vehiculos en la proporcion de una plaza por cada
unidad de alojamiento.

h) Se prevera un local para aparcamiento y guarda de bicicletas.

e Ley 3/2015, de 18 de junio, de Vivienda

En su articulo 3 establece la definicion de alojamiento dotacional:

“Es una dotacion residencial en parte de una construccion, que se destina a resolver
de forma transitoria y mediante pago de renta o canon la necesidad de habitacién de
personas o unidades de convivencia. Estara ubicada sobre suelo o en edificaciones
o locales destinados a equipamientos de titularidad publica y afectos al servicio
publico. Por su caracter dotacional, no le seran de aplicaciéon los estandares y
reservas legales derivados de la regulacion urbanistica, siendo asimilable al uso de
vivienda a efectos de la aplicacion de la normativa técnica”

e CTE: Tal como se desprende del punto anterior, la normativa técnica a aplicar sera la
correspondiente a vivienda, es decir, uso residencial
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e Ley de Accesibilidad: Del mismo modo, las normas a cumplir en el interior del edificio
se asimilaran al uso de vivienda. La nueva acera urbana a ejecutar debera cumplir
con lo especificado para el entorno urbano.

e Pliego de Prescripciones Técnicas del Concurso. En él se establecen las nuevas
directrices del Departamento para esta promocion.

e Parametros Urbanisticos: El edificio se ajustara a los parametros urbanisticos
definidos en el presente Plan, en lo referente a alineaciones, vuelos, numero de

plantas, alturas, superficies construidas y deméas pardmetros urbanisticos y
determinaciones indicadas.

12. TRAMITACION

El presente documento de Plan Especial se tramitara tal y como se recoge en el art. 97 de la
vigente Ley 2/2006 del Suelo y Urbanismo.

En Bilbap a 12 de junio de 2.018

Jon Aranguren Herrero
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