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RESOLUCION DE LA ALCALDIA N° £,/2¢

En relacion con el expediente 2018PEDE0002 relativo al ESTUDIO DE DETALLE
del ambito 5.3.10 FERMIN CALBETON.Formulacidn.

Resultando los siguientes hechos:

~-CALBETON VIVIENDAS SL,y en su representaciéon Gorka Aranegui presenta Estudio de
Detalle del &mbito urbanistico 5.3.10 FERMIN CALBETON.

Acompafia a la solicitud un Documento de Evaluacién Ambiental Estratégica para su
tramifacion por el procedimiento simplificado. Incorpora a su vez como Anexo I de la
cion, el Estudio de Impacto Acistico.

El/ Plan General recoge el dmbito urbanistico 5.3.10 FERMIN CALBETON con su
ordenacion pormenorizada, estableciendo que para el desarrollo y ejecucion del dmbito se

recisa la elaboracion de un Estudio de Detalle. La ejecucion del desarrollo planteado se
adecuard a la modalidad propia de las actuaciones de dotacion.

-En el Régimen Urbanistico Estructural, el Plan General establece:
-CLASIFICACION URBANISTICA - Suelo Urbano.
-CALIFICACION GLOBAL

-RESIDENCIAL( R)

-Edificabilidad Urbanistica

s/r 2.275 m2t
b/r 100% Edi s/r.
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-Régimen de uso: (art. 2.2.3 PG)

-Régimen incremento edificabilidad urbanistica:

- Edificabilidad urbanistica maxima s/r ................coeuuue. 2.275,00 m’tc
Edificabilidad usos autorizados no residenciales.................... 415,00 m’t (*)
Edificabilidad materializada .......................ccccoooeiinniiinnn 1.114,00 m’t (%)
Incremento de Edificabilidad de uso residencial ................... 746,00 m’t (*)

(*) Edificabilidades estimadas sobre la base del porcentaje de usos autorizados, y de las
edificaciones existentes.

- Edificabilidad urbanistica bajo rasanie ..........ccoeevevivecoonen 2.275,00 m’tc

-Vivienda de proteccidén publica 0%

-Alojamientos dotacionales  (11,19m2) en ambito LARZABAL.

vigente Plan General fija para el dmbito los siguientes criterios y objetivos:

“reacién de un espacio ajardinado entre las calles Fermin Calbeton y Beraketa
ncorporando dicho espacio a las mencionadas calles, mediante la supresién de los
puros y desniveles existentes.

/ Propuesta de ordenacion en el extremo este del dmbito, sustituyendo la edificacion

existente por una edificacién con un perfil de planta baja, cuatro plantas altas y planta
dtico refrangueada, y una mayor ocupacién en planta. Se deberd considerar la
correccion de las alineaciones y la prolongacion en este punto de las definidas por las
calles Frermin Calbeton y Sarasate.

o Reordenacion de la calle Beraketa como espacio libre peatonal.

-El Plan General ordena pormenorizadamente el &mbito, dejando fuera de ordenacion la
nica edificacién existente y, manteniendo el régimen de uso establecido para las RV,
remite a Estudio de Detalle 1a regulacién de las Condiciones de edificacién de la parcela
residencial RV en un tinico volumen en el que se distribuya la edificabilidad atribuida por el
vigente Plan General (2.275 m’c s/rte y 2.275 m2tc b/rte).

El presente Estudio de Detalle perfila geométricamente esa futura edificacion, fijando su
perfil, alineaciones, rasantes, vuelos, retranqueos, cubiertas y demas parametros de
desarrollo en las diferentes plantas del edificio. Asimismo, el Estudio de Detalle incluye:

a) En lo relativo a la composicién de las fachadas (ritmo y proporciones de huecos,
disposicién de terrazas y balcones, cambios en planos de fachada...): imagen final de

las fachadas con cardcter vinculante, para el futuro proyecto de edificacion ya que, por *

la centralidad del sitio, el entorno cuenta con ciertos valores arquitectonicos y
ambientales que obligan a encajar la propuesta buscando soluciones estéticas de calidad
que tiendan a valorizar el edificio y el espacio mas inmediato.
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b) Condiciones para la urbanizacion vinculada a la actuacion de dotacién (definida en el
vigente PGOU). Asi, el ED obliga a la tramitacion de un Proyecto de Urbanizacién y
para acometer las correspondientes obras de urbanizacidn (nuevas dotaciones publicas e
infraestructuras y redes de servicios).

¢) Condiciones de gestién relativas a la tramitacion de un Proyecto de Reparcelacion
donde se cumpliran las obligaciones (monetarlzacmn 15 % y cesiones dotaciones) a las
que queda sometida la actuacion.

Considerando los siguientes argumentos:

-La Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo determina:
*Articulo 73.Estudios de Detalle.

1.- Los estudios de detalle tienen por objeto completar o adaptar las determinaciones de la
ordenacion pormenorizada en cualquier clase de suelo. La necesidad o conveniencia de la

a) El sefialamiento, la rectificacion o la complementacion de las alineaciones y
rasantes establecidas por la ordenacion pormenorizada.

e b) La ordenacion de los volumenes de acuerdo con las previsiones del planeamiento
correspondiente. Cuando asi sea necesario o conveniente por razon de la
remodelacion tipoldgica o morfolégica de los volimenes, esta ordenacion puede
comprender la calificacion de suelo para el establecimiento de nuevos viales o de
nuevas dotaciones piiblicas.

e ¢) La regulacion de determinados aspectos y caracteristicas estéticas y
compositivas de las obras de wurbanizacion, construcciones, edificaciones,
instalaciones y demds obras y elementos urbanos complementarios, definidos en la
ordenacion pormenorizada.

3.- Los estudios de detalle en ningiin caso pueden infringir o desconocer las previsiones
que para su formulacion establezca el planeamiento correspondiente. Asimismo, tampoco
pueden alterar el destino del suelo, incrementar la edificabilidad urbanistica ni suprimir o
reducir viales o dotaciones publicas establecidas en el planeamiento, sin perjuicio de lo
dispuesto en la letra b) del apartado anterior.

El Estudio de Detalle presentado regula determinaciones referidas en los tres apartados del

citado precepto.

- En este ambito no prevé el Plan General reserva de estandares de vivienda de proteccion
publica.Y asi queda recogido tanto en la ficha del ambito como en la Memoria de
Ordenacion (DOCUMENTO A) y Tabla de cuantificacion de estindares dotacionales
de vivienda de proteccion piuiblica del Plan General.
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Lo justifica el Plan General en base a que se trata de wumna actuacién de dotacion.

Categorizando el suelo como suelo wrbano no consolidado por incremento de la
edificabilidad ponderada.

El articulo 80.2 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo en cuanto a los
estandares y cuantias minimas de viviendas sometidas a algin régimen de proteccién
publica, se refiere a aquellas dreas de suelo urbano no consolidado cuya ejecucion se
prevea mediante actuaciones integradas.

Las actuaciones de dotacion son aquellas (Art. 137 Ley 2/2006) dirigidas al levantamiento
de la carga dotacional en suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad
urbanistica.

El Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estindares urbanisticos, define estas actuaciones
como aquellas que se producen " en parcela o solar urbano al que el nuevo planeamiento
otorga un incremento de su edificabilidad ponderada respecto de la previamenite

aterializada lo que precisard incrementar las dotaciones piiblicas en proporcién al citado
mento de edificabilidad.”

r lo que se refiere a las afecciones sectoriales.-

Sdrvidumbres aeronauticas.-

nforme al Real Decreto 297/2013, de 26 de abril, por el que se modifica el Decreto
84/1972, de 24 de febrero de Servidumbres aeronauticas y el Real decreto 2591/1998, de 4
de diciembre, sobre Ordenacion de los Aeropuertos de interés general y su zona de Servicio,
en ejecucion de lo dispuesto por el articulo 166 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre de
Medidas fiscales, Administrativas y de Orden Social, se remitira el Estudio de Detalle a la
Direccion General de Aviacion Civil para emision de informe preceptivo.

-Evaluacion ambiental estratégica.-

Se ha presentado junto con el Estudio de Detalle un Documento de Evaluacion Ambiental
Estratégica para su tramitacion por el procedimiento simplificado.

El Documento de Evaluacion incorpora como su anexo 1 el Estudio de Impacto Acustico.

Se basa el Documento de Evaluacién Ambiental en lo dispuesto en el articulo 6 de la Ley
21/2013, de 9 de diciembre de Evaluacion Ambiental que sefiala que serd objefo de una
evaluacion ambiental estratégica simplificada:

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

b) Los planes y programas mencionados en el apartado anterior que establezcan el uso, a
nivel municipal, de zonas de reducida extension.
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c¢) Los planes y programas que, estableciendo un marco para la autorizacion en el futuro
de proyectos, no cumplan los demds requisitos mencionados en el apartado anterior.

-Segun lo establecido en el articulo 29, el drgano sustantivo (Ayuntamiento) remitird al
érg(ma ambiental la solicitud de inicio del procedimiento y los documentos que la deben

acompaiiar.

-Zona de proteccion arqueolégica. Qiasso.

El ambito queda incluido en la zona de proteccion arqueoldgica definida en el Catdlogo de
Patrimonio Arqueolégico del Plan General, segin se recoge en la ficha del ambito.

Debera procederse- segin recoge el Plan General- a la realizacién de un proyecto
arqueoldgico de sondeos en cumplimiento de la Ley 7/1990 de Patrimonio Cultural Vasco
para lo que deberdn solicitar la correspondiente autorizacion a la Direccion General de
Cultura. Dicha autorizacion deberd tramitarse de forma previa a la licencia urbanistica
lo dispuesto en el articulo 49.

articulo 84 de la Ley 2/2006, de 30 de junio de Suelo y Urbanismo regula la
ulacion del planeamiento y de los instrumentos urbanisticos.

En el n° 4 del mismo articulo se recoge que en el acuerdo de formulacion del
correspondiente plan o instrumento urbanistico o, en su caso, en el tramite de
admision del presentado ante la administracién competente para su tramitacién, se
determinardn las medidas y actuaciones precisas para fomentar la coordinacion
administrativa y el programa de participacion ciudadana en el proceso de su
elaboracidn, tramitacion y aprobacion.

A la vista de los informes emitidos, procede aceptar la formulacion del Estudio de
Detalle con las observaciones recogidas en los mismos segiin se justifican en Anexo I,
iniciando la tramitacion de la evaluacion ambiental estratégica y de solicitud de
informes sectoriales, debiendo subsanarse ¢l Documento de forma previa a la
aprobacion inicial conforme lo recogido en Anexo II.

A la vista de la documentacion obrante en el expediente

HE RESUELTO
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1%~ Aceptar la formulacion del Estudio de Detalle del dmbito 5.3.10 FERMIN
CALBETON promovido por Calbetén Viviendas SL, con sujecién a las condiciones
recogidas en ANEXO II, segiin quedan analizadas y justificadas en ANEXO L

Establecer el siguiente programa de participacion:

En el marco de este procedimiento, se determina que se difunda la
ordenacion pormenorizada mediante:

= Divulgacion de la propuesta a través de la pigina Web del Ayuntamiento,
coincidiendo con la exposicién piiblica del documento de aprobacion inicial.

Asimismo, se garantizard la participacién ciudadana en el proceso de aprobacion
por la posibilidad de presentar alegaciones durante el periodo de informacion
publica. '

2%-Iniciar el procedimiento de evaluacion ambiental estratégica.

3°-Solicitar los correspondientes informes sectoriales.
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ANEXO 1

+ Ambito de actuacién.-Estado actual:parcelario y preexistencias.-

Para la elaboracién del Estudio de Detalle -sefiala el documento- se ha realizado un
levantamiento topografico que arroja una superficie de 1.795,32 m’s; 23,23 m”s més que la
que aparece en la Ficha del Plan General. Ese mismo plano-levantamiento ajusta las
superficies calificadas segtin la realidad del estado actual:

Calificacion pormenorizada: s/PGOU S/estado actual
- Residencial a vial (RV) ..., 413,91 m’s ....... ...... 413,91 m’s
- Espacio libre peatonal (LL)  ...... 938,08 m’s... ... ..........931,65 m’s (234,79 ya publicos)
- Viario Urbano Local (VL) ...... 188,03 m’s..............192,56  m’s (61,12 ya
publicos)
- Equipamiento sin definir (EX) ... 232,07 1S cereoe oo oo .. 257,20 m’s

Superficie total calificada: ....... Wi |1 - WO 1.795,32 m’s (295,91 ya

publicos)

Son pequefias diferencias que, de ningtin modo, perjudican el interés publico toda vez que
es la superficie publica calificada la que recoge los 23,23 m’s de mas que mide el ambito.
- Por otra parte, esos ajustes son "obligados" por responder a la realidad del 4mbito.

De ese mismo plano-levantamiento se obtiene la superficie de 295,91 m?s del d&mbito que ya
es publica (callejon Beraketa y parte de acera c/Sarasate) y que la ordenacién
pormenorizada mantiene en disposicion y régimen juridico. Esos suelos no forman parte de
la actuacion de Dotacién a los efectos de residenciar las cesiones y/o computarlos para el
cumplimiento de estandar de dotaciones.

Y en ese plano se visualiza la huella del edificio actualmente existente (c¢/Fermin Calbetén
15) que el vigente Plan General ha declarado Fuera de Ordenacion. La edificabilidad
consumida por la construccién residencial existente tiene incidencia urbanistica y el
documento entra en contradicciones en ese dato; hay diferentes superficies de techo del
uso residencial a lo largo del documento. Asi, en la pag. 4 son 1.114,57 m*tc; en la pag. 7 el
sumatorio de la tabla desglosada de la refer. catastral asciende a 1.340,57 m’tc. Y la pag.
15, al ajustar las superficies de la Ficha a la realidad, habla de 1.860,00 m?tc y lo desglosa
asi: _

- Edificabilidad del edificio existente en la parcela a derribar:
residencial sobre rasante..1.093,82 m’t
bajo rasante..................... 388,11 m*t

Continua con un incremento de Edificabilidad de uso residencial de 766, 1 szt) cifra dificil
de contrastar y que serd un dato sustancial en el futuro Proyecio de Reparcelacién, a la hora

de cuantificar tanto la cesién del 15 % v el cumplimiento de los estdndares urbanisticos.
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Por.su pante, no resulta procedente acoger el "formato" de ficha del Plan General sino que
atro del-contexto de los objetivos de los Estudios de Detalle y sobre la realidad fisica, el
Es (;110 de Detalle debe establecer los parametros referidos en el art. 73.2 de la Ley 2/2006,
e/30.de junio.

/ n otro orden de cosas, observar que segun el documento no hay residentes habituales en el
“edificio; por tanto, nadie ostenta derecho de realojo. Asimismo, parece que no hay
actividades en funcionamiento y ello, a pesar de lo evidente a simple vista: hay un comercio
de zapateria y un despacho de abogados en la planta baja. El vigente Plan General sefialaba
al respecto:

En la actualidad en este ambito existe un edificio con un total de 1.114,57 m?
construidos, destinado a usos de actividades econémicas y de vivienda. El
presente Plan General declara fuera de ordenacion esta edificacion residencial,
parte de cuyos residentes ostentan derecho de realojo. Sera en el marco del
Estudio de Detalle en el que se reconozcan los mismos y sera en el proyecto de
gestion correspondiente donde se tramiten los Convenios de Realojo si asi
procediera. ,
La edificacion se sitia en el n° 15 de la calle Fermin Calbetén y no en el nimero 5 como
sefiala el documento. En el n° 15 consta un empadronamiento.

Los datos de residencia y/o actividad deberan confrontarse para la aprobacion inicial. Serd
en el procedimiento de tramitacion del Proyecto de Reparcelaciéon donde se concretaran
tales derechos de realojo y/o traslado actividad.

En conclusion, la existencia o no de derechos de realojo y/o de extincidn y/o traslado de
actividades no impide la formulacion pero, debe aclararse en el documento que obtenga la
aprobacion inicial.

# Edificabilidad. Régimen de uso.

El volumen edificado se emplaza en la parcela de 413,91 mzs_ calificada por el PGOU como
RV, siendo su régimen de uso el definido por el propio plan general para esa calificacion
pormenorizada.

La edificabilidad permitida por el PGOU se define por el volumen deducible de las
condiciones paramétricas sefialadas en los planos: alineaciones exteriores/interiores y perfil
con PB + 4+ AT.

En el sobre rasante el ED distribuye una edificabilidad de 2.275 m®tc, coincidente con la
maxima permitida y desglosada en 415 m’tc para uso terciario comercial (pta baja) y 1.860
m®tc para uso residencial (ptas altas).

En el bajo rasante se disponen 827 m?tc distribuidos en 2 s6tanos con un total de 19 plazas
de aparcamiento y sin agotar, en principio, la edificabilidad méaxima atribuida (2.275 m’tc).

El PGOU establece un estdndar de 1,5 plazas/vivienda para las parcelas calificadas como
Residencial a vial (RV) salvo en circunstancias de imposibilidad muy justificadas. Aunque
el ED no define el n° de viviendas posibles, es posible extrapolarlas al dividir la
edificabilidad ordenada entre 85. Esto es podrian habilitar 22 V1V1endas lo que viene a
significar un estandar 33 plazas de garaje.
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En este caso, para cumplir este estandar seria necesaria la (:01’1strucciéunQ € una tercera planta
de sotano cuyas cotas de excavacién podrian suponer un riesgo inadmisible a las
edificaciones y arbolado colindantes, cuestion que no sefiala el presente ED y que no impide
la formulacion pero que debe estar justificada expresamente en el documento de aprobacion
inicial.

+ Condiciones de edificacién.-

Bl Estudio de Detalle incluye la regulacién de determinados aspectos y caracteristicas
estéticas y compositivas de las obras y demds elementos urbanos complementarios,
definidos en la ordenaciéon pormenorizada. Asi determina:

e Parcelacion. La parcela RV es minima e indivisible.

e Vuelos y-Retranqueos: El ED fija los vuelos segun indicaciones de los planos de
ordenacion. Constituyen éstos elementos determinantes en la estructura compositiva de
la imagen y calidad de la edificacién que se propone.

e Cubiertas: Se definen planas. Se sobreentiende no transitables y elemento comtin del
futuro edificio.

A estas determinaciones, se suman otras condiciones definidas como "Elementos de
Identidad del Ensanche", con el objeto de recoger los elementos constructivos que permiten
la correcta integracion de los edificios en el entorno arquitecténico (Museo de
Romanizacién, callején Beraketa, disposicion y ritmos de huecos, miradores, balcones,
etc.), poniendo en valor el espacio en el que participan.

e Composicion de huecos: Sefiala que los huecos de las fachadas se ordenardn de manera
ritmica y esbelta a lo largo de la misma ajustdndose al despiece del material de fachada
exterior. Se respetardn los miradores en las esquinas del volumen.

Los huecos que se habiliten en planta baja, por ser uso comercial, serdn lo mds amplios
posibles. La composicion de huecos queda reflejada en imdgenes y alzados y serd
vinculante en el proyecto.

e Proporcién de huecos y materiales de carpinterias, contraventanas, ... Se define para:

o los elementos cerrados el tipo mirador, en algunos casos construido integramente en
madera y superpuesto el plano de fachada y en otros casos consmudo con elementos
mds macizos como piedra o albafiileria raseada.

o Los elementos volados abiertos (balcones) pueden servir a uno o varios huecos,
incluso modificandose en las diferentes alturas del edificio. El remate habitual de
estos vuelos abiertos es un elemento de forja a modo de barandado, bien en toda su
altura o bien sobre una parte inferior de fdbrica. En algunas plantas de las
edificaciones es frecuente que este elemento sea una balaustrada mds pesada de
piedra.

A la vista de las infografias, no se proponen barandillas de forja. Debera resolverse
esa contradiccién de forma previa a la aprobacién inicial del ED.

o Los huecos en fachada el tipo balcdn, rasgados verticales, y deberdn tener una
proporcion esbelta con cardcter general. Por ello, serdn de dimensiones de 0,90 m o
1,20 cm de ancho por 2,40 m de alto. En el caso de miradores de esquina se
permitirda que los huecos dispongan de una proporcién mads apaisada. Los huecos de
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lantd baja podrdn igualmente disponer de unas dimensiones mds amplias conforme
‘los usos que alberguen.

gs carpinterias serdn de madera en todos los casos. El oscurecimiento de las
Wzé/ stancias serd mediante contraventanas de madera.
t

eriales y acabados. Revestimientos. La fachada se revestird de piedra caliza tipo
ampaspero (color blanco roto). La planta baja se revestird igualmente de piedra
caliza. En ambos casos se podra utilizar una piedra con acabado similar.

Los distintos revestimientos quedan reflejados en la Documentacion Grdfica adjunia,
concretamente en los planos 5.01, 5.02, 5.03, 5.04 los cuales son vinculantes y se
incluyen en este documento como si constituyeran un anteproyecto, por tanto, el futuro
proyecto de edificacion tendra en cuenta los volumenes e imagen alli definidos con
cardcter vinculante.

A la vista de que hay aspectos de las infografias (imagen final de fachadas) que tendran
cardcter vinculante (ritmo de huecos, proporciones, disposicidn de terrazas y balcones, ...),
en su composicion se deberan prever todos los elementos necesarios para que las viviendas
cumplan las condiciones minimas de habitabilidad exigibles. A estos efectos, toda vivienda
debe contar con un espacio destinado a tendedero, ya sea en terraza o balcon, o mediante
cuerdas, el cual deberd disponer de elementos que lo protejan de forma efectiva de vistas y
no ha de interferir en las luces directas de ningin hueco que resulte necesario para la
iluminaciéon minima exigida de las distintas piezas de la vivienda.

¥ Categorizacion del suelo.Tipo de Actuacion.-

Los terrenos privados (con derecho a la edificabilidad) incluidos el dmbito tienen la
condicion de suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad ponderada.
La actuacion queda tipificada como de dotacidn, de acuerdo con el art. 137 de la Ley
2/2006 toda vez que se produce un incremento de la edificabilidad urbamstlca ponderada
respecto de la actualmente existente.

La superficie de la actuacion de Dotacién es la que resulta de restar a la del ambito la
superficie del suelo piblico que mantiene su régimen juridico y disposicion:

Superficie Actuacion Dotacion............ 1.499,41 m?s (1.795,32 -295.91)
4 Edificabilidad ponderada.-

Ya se ha sefialado la necesidad de evitar cualquier contradiccion en lo referente a la
superficie de techo actualmente construida en el tnico edificio existente en el &mbito. Es
sustancial para conocer cuanto sera el incremento de la edificabilidad ponderada.

Dicho lo cual, insistir nuevamente que sera el correspondiente Proyecto de
Reparcelacion el que cuantifique el incremento de edificabilidad ponderada, por ser
el documento competente para fijar con cardcter definitivo, los coeficientes de
ponderacion entre los diferentes usos de la edificabilidad urbanistica existente, antes y
después de la actuacion.
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En relacion a ello, el Anejo 1 del Estudio de Detalle anticipa un calculo
viabilidad econdémica de lo propuesto para el ambito. o pE

A esos efectos, resultando que serd el correspondiente Proyecto de Reparcelacion el
documento competente para fijar definitivamente los valores de repercusién de los
presentes y futuros usos de la edificabilidad, se considera bajo ¢l VRiesidencial (942,85
€/m*c) manejado en el documento.

+ Estandares dotacionales y cesion del 15% de aprovechamiento.-

El Estudio de Detalle recoge la obligacion del levantamiento de la carga dotacional y la
obligacion de la cesidn del 15% de aprovechamiento urbanistico, de acuerdo con la
legislacion vigente, pero deberan revisarse las cifras toda vez que es fundamental
comprobar la veracidad del dato de la edificabilidad preexistente.

Revision que no impide la formulacién pero que debe estar justificada expresamente en el
documento de aprobacién inicial.

4+ Condiciones de gestion.
Se prevé la elaboracion de un Proyecto de Reparcelacion.

Si asi procediera, se tramitaran los Convenios de realojo y/o de traslado de actividades
econdmicas en funcionamiento.

4+ Condiciones de ejecucion de la urbanizacion.-

El Proyecto de Urbanizacién, deberd incluir aparte de la demolicion del edificio existente:

o Conversion en parque publico del espacio ajardinado hoy privado, con obligacion de
conservar al menos dos de los arboles hoy presentes: un cedro libanés de @ 1200 y un
.magnolio de @ 550. Ese parque serd accesible desde el callejon Beraketa y, mediante
escaleras y apertura en el muro actual, desde la ¢/Fermin Calbeton.

o Incorporacién del espacio del callejon Beraketa al nuevo parque, con el objetivo de
evitar la marginalidad del callejon. Para ello, se eliminardn los muros que ahora les
separa. Asimismo, se rehabilitara el callejon y se ajustard la pendiente a las necesidades
del edificio propuesto y del propio parque.

o Acondicionar la superficie de la calle Sarasate adaptdndola a la nueva posicién de la
edificacion residencial y al nuevo trazado del vial. La calzada rodada de la calle
Sarasate se rectificard ligeramente modificando su perfil a fin de reducir la “tripa” y
ordenar una acera con mayor seccion al otro lado de la calle, junto al museo.

Al respecto de esas obras propuestas, el Area de Movilidad, Via Pablica y Obras, de forma
previa a la aprobacion inicial, debera posicionarse sobre la afeccion de la propuesta en el
trafico rodado (rectificacion curva) de la c/Sarasate o sobre "esquemas de anteproyectos de
obras" relacionadas con nuevos accesos, escaleras, mobiliario urbano,... cuya recepcién
sera responsabilidad de esa drea.

Por dltimo, serd en el marco del Proyecto de Urbanizacién dénde se dé respuesta a la
obligacion de plantar el arbolado (s/estdndar de dotaciones: 19 nuevos arboles) y no podra

11713




ey
ji(

<] lrun

www.irun.org

. éol(’)gico del suelo afectado por las obras.

& -Documento de Evaluacion Ambiental Estratégica para su tramitacién por el
procedimiento simplificado.

Este Documento incorpora como Anexo I el Estudio de Impacto Acistico.

Respecto del Documento sefialar que contiene el calculo de las dotaciones y del 15% de
aprovechamiento, por lo que se hace aqui extensible la observacién que al respecto se ha
hecho mencién anteriormente. Afiadir ademés que en ese calculo imputa al "sobrante" de
dotaciones destinadas a zonas verdes para el cumplimiento de "otras dotaciones”, no siendo
esto posible.

Asimismo sefiala el Documento que el Estudio de Detalle es un Plan de Compatibilizacion
del Plan General por lo que estd sometido al procedimiento de evaluacion ambiental
segun el anexo 1 A de la Ley 3/1998, de 27 de febrero, General de Proteccion de Medio
Ambiente del Pais Vasco.

Al respecto sefialar que el estudio de detalle no es un plan de compatibilizacion tal y como
se define en el articulo 92 de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo y al que alude el citado
Anexo. El Estudio de Detalle es un instrumento de ordenacién urbanistica tal y como lo
define el articulo 73 de la citada Ley.
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ANEXO Il o pe &

1.- Se fijard la edificabilidad urbanistica preexistente, evitando contradicciones entre las
diferentes partes del documento. A tal fin, el documento incluird un epigrafe que detalle
la edificabilidad preexistente desglosada en funcion de los usos para que, de manera
especial, se conozca la superficie de techo residencial y se aclare si hay residentes que
ostentan derecho de realojo, regulando, si asi procediera, sus condiciones de realojo.

Del mismo modo, informard sobre las actividades emplazadas en el actual edificio,
regulando las condiciones de su extincion o su traslado, si asi procediera.

2.~ Se recogera el cumplimiento del estindar de arbolado al que queda obligada la
actuacion, asumiendo que serd resuelta en el marco del Proyecto de Urbanizacién donde
se dé respuesta a esa obligacion y ddénde, en coordinacion con los Servicios de
Jardineria del Ayuntamiento, se concretard la plantacion (ubicacion, especie, porte,
plazo y condiciones).

3.- Se justificard la implantacion en el bajo rasante de la parcela RV del estindar de
aparcamiento establecido en el art. 4.2.2.2 de la Normativa urbanistica del vigente
PGOU. :

4.-La ubicacidn de los tendederos de las viviendas y la disposicion de los elementos-que
los protejan de las vistas deberdn estar previstos e integrados en la composicion general
de las fachadas.

Deberdn corregirse las infografias para incluir en su imagen las barandillas de forja.

5.-Atn no siendo competencia de este ED calcular y/o justificar el cumplimiento del
levantamiento de la carga dotacional y la monetarizacion de la cesion del 15 %, el Anejo
1 del Estudio de Detalle anticipa un cdilculo para visualizar la wabdtdad econdmica de
lo propuesto para el ambito.

A esos efectos atin siendo el correspondiente Proyecto de Reparcelacion el documento
competente para fijar definitivamente los valores de repercusion de los presentes y
Suturos usos de la edificabilidad, se considera bajo el VR, eidenci manejado en el
documento.

6.-Respecto del Documento de Evaluacion Ambiental se reitera lo seiialado en cuanto al
cilculo de dotaciones y cesion del 15% de aprovechamiento, no siendo posible ademds
imputar al "sobrante” de dotaciones destinadas a zonas verdes para el cumplimiento de
"otras dotaciones".

Asimismo se corregird la informacion que el estudio de detalle es un plan de
compatibilizacion tal y como ha quedado justificado en Anexo 1.
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