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1. ANTECEDENTES

1.1 AGENTES

El Promotor de la construccion del edificio cuyo Plan Especial de Reforma Urbana que aqui se
redacta es CONJUNTO DE PROPIETARIOS, con domicilio en Avda. de Intxaurrondo N 86 - 2° de
Donostia (Gipuzkoa), constituido por MIREN NEKANE AZPEITIA OTAEGUI con D.N.I 35.774.367-Y,
JOSEBA AZPEITIA OTAEGUI con D.N.I 44.138.005-Q, MIREN JAIONE AZPEITIA OTAEGUI con
D.N..15.998.791-Z y MIREN KARMELE AZPEITIA OTAEGUI ,actuando como representante de la misma

y con D.N.l. 34.086.887-J.

e El arquitecto proyectista es Jesis Ansa Zabaleta, colegiado en la delegacion de

Guipuzcoa con el numero 193.542

En el presente Proyecto no se ha podido verificar el cumplimiento de aquellas Normativas especificas de

titularidad privada no accesibles por medio de los Diarios Oficiales.
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1.2 INFORMACION PREVIA

Este Plan Especial de Reforma Urbana del A.O.U. 28 Alcoholera , situado en la avenida Jaizkibel
n°l de Lezo, se redacta a peticion del Conjunto de Propietarios con el fin de permitir el uso de

vivienda en edjificio industrial.
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San Sebastian, Noviembre de 2.019
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1.3 OBJETIVO DEL PROYECTO

Como se acaba de mencionar, el objetivo de este PERU es el de legalizar el uso del local
existente para vivienda de acuerdo al Plan General Vigente que entr6 en vigor el 23 de diciembre
de 2.011 que se encuentra ya construido sobre la cubierta del edificio denominado como “la

Alcoholera” en el municipio de Lezo, con direccién en Avenida Jaizkibel n°1.

San Sebastian, Ni!)ivi mbre de 2.019

El Arqliiité?'cto:
j." I y ,.-'::,':" /’

Fdo.: JESUS A;&Ngf@gZABALETA
'y S
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2. PROPUESTA

2.1 JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA PRESENTE MODIFICACION DEL
USO DEL LOCAL EXISTENTE DE ACUERDO AL DEL PLAN GENERAL

La propuesta de modificaciéon del uso de este local correspondiente al area A.O.U. Alcoholera de
la Avenida de Jaizkibel N 1 , del Plan General de Lezo, se justifica a partir de la necesidad de
legalizar la vivienda existente en dicho edjificio.

Este edificio fue construido por la promotora Azguin S.A. con fecha de visado Octubre de 1.988 y
finalizado en Agosto de 1.990. Desde esta fecha hasta dia de hoy el edificio ha tenido uso de
oficina en la planta de aparcamientos (+20.50) y de vivienda con local en la entreplanta
cupula(+23.30), siempre pensando que el uso que se le daba cumplia con la legalidad del N.N.S.S.
en vigor en esa fecha, las cuales se modificaron durante el proceso de la obra presentando un
“Texto Refundido”, en el que se autorizaba el uso de vivienda.

Se inici6 su tramitacion pero nunca llegé a finalizarse, por tanto, nunca obtuvo la correspondiente

Licencia Municipal.

Cronologia de planeamiento:

e Ordenanzas del PERI de Diciembre de 1.988:

CAPITULO IIl.- CONDICIONES DE USO. ART.14 — USOS AUTORIZADOS EN LOS ESPACIOS EDIFICABLES DE
LA ZONA N 1 “LA ALCOHOLERA”:

Son los industriales y los terciarios incluidos dentro de las categorias permitidas por el planeamiento
general, con las precisiones establecidas en el art.12 de las presentes ordenanzas, los cuales deberan
cumplir las medidas correctoras que para cada caso concreto fueren impuestas en la licencia de
actividad. Se permite asi mismo el uso de vivienda, autorizandose, como maximo, dos viviendas, con

una superficie maxima de 160 m2 (tiles, destinadas al personal de guarda.

e Modificacién puntual de las Normas Subsidiarias del planeamiento de Lezo de Abril de

1.989:

1.4 .-DETERMINACIONES QUE RESULTAN AFECTADAS.JUSTIFICACION DE LAS NUEVAS DETERMINACIONES.

Las Normas Subsidiarias de Lezo guedan modificadas en las siguientes determinaciones:

- Se introduce una precisién de la regla contenida en el cuadro normativo relativa a la altura de los
edificios, cuando permite rebasar, justificadamente, los 6 metros. Dicha regla se declara
expresamente aplicable en orden a tratar de forma diferenciada el uso de vivienda del personal de

guarda.

PLAN ESPECIAL DE REFORMA URBANA A.O.U. 28.ALCOHOLERA
Avenida Jaizkibel n° 1, Lezo
Promotor: CONJUNTO DE PROPIETARIOS pag -6



ansa zabaleta arquitectos, s.l.p Noviembre 2.019

e Alegacion presentada por concejales del Ayuntamiento de Lezo en Julio de 1.989:

2) CONTRADICCIONES DE TEXTOS.

2.2)Superacién de la altura de 6 metros.

Se dice en la Memoria (apartado 1.4.4.) que dicha regla (permision de rebasar justificadamente los 6
metros) se declara expresamente aplicable en orden a tratar de forma diferenciada el uso de
vivienda del personal de guarda”

El articulo 15.4 de la Ordenanza posibilita el uso para oficinas.

Sin embargo, en el informe del técnico municipal se afima que la superacion de la altura
corresponde exclusivamente al uso de vivienda del personal de guarda.

Proponemos la modificacion del art.15 para que impida la instalacion de oficinas sobre la cota de 6

metros y el consiguiente aumento de altura y volumen.

e Propuesta de aprobaciéon provisional del proyecto de Modificacion de la Normas
Subsidiarias en el poligono 29, con fecha de 29 de Septiembre de 1.989, las alegaciones se

resuelven:

a) Punto Quinto:

Estimar la alegacion relativa al Capitulo I, eliminandose el punto 4, del articulo 15 ( Pag.27, ( es decir,
prohibir la posibilidad de construccién de oficinas sobre la cota + 20,50.)
b) 2.- Se elimina del punto 4, del articulo 15 (pag 27), toda referencia a la posibiidad de

construccion de oficinas sobre la cota +20.50.

e El Consejo de diputados de la Excma. Diputacion foral, en su reunién de 27 de Marzo de

1.990, se acuerda:

“Previo el trAmite municipal correspondiente se presenta para su aprobacion definitiva el expediente
de modificacion puntual de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Lezo, relativo a la
rectificacion de limites, modificacion de la ordenacién global y determinacién de la ordenaciéon
pormenorizado del Poligono 29....”Se introducen las siguientes modificaciones:

“2.- se elimina del punto 4, del art.15 ( pag 27) toda referencia a la posibilidad de construccion de

oficinas sobre la cota +20.50.”
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e Texto Refundido (adaptado al acuerdo del consejo de diputados con fecha de 27 de
Marzo de 1.990) de la Modificacion Puntual del Plan General de Renteria en el Area de la

Alcoholera de Abril de 1.990:

Las modificaciones a que se refiere el texto aprobatorio son:

MEMORIA:

Punto 3.- El articulo 15 se rectifica en su apartado 4 del mismo Articulo con lo que el tenor literario de
dicho apartado sera el siguiente:

Art 15.4) “ En los locales sitos sobre la cota +20.50 tan solo se autorizan los usos de viviendas”

3.- ORDENANZAS.-
CAPITULO [IIl.-CONDICIONES DE USO. ART. 15.- LOCALIZACION DE LOS USOS AUTORIZADOS EN LOS
ESPACIOS EDIFICABLES DE LA ZONA DE “LA ALCOHOLERA”

4) En los locales sitos sobre la cota +20.50 tan s6lo se autorizan los usos de vivienda.

En el proyecto final de obra, a pesar de tener autorizacion por N.N.S.S, no se incluy6 la vivienda,
por lo que nunca se tramité como tal.
Con este documento P.E.R.U se pretende subsanar, regularizar después de casi treinta afios y

autorizar el uso del local para vivienda.
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3. CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA VIGENTE

3.1. CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA VIGENTE APLICABLE

El proyecto se cumplird con los requerimientos dimanantes del Cédigo Técnico de la
Edificacion, en el que son de aplicacion todos los Documentos Basicos, relativos a
Seguridad Estructural, Incendios, Utilizacion y Accesibilidad, Salubridad y Energia, definidos
en los Articulos, 10, 11, 12, 13 y 15 del R.D. 314/2006 y satisface las exigencias basicas en ellos

recogidas que les son de aplicacion.

Asi mismo, cumplira con las siguientes Normas Obligatorias:

Instruccidén EHE 08. Proyectos de Hormigéon Armado

Norma de construccion sismorresistente. NCSR-02.

RITE. Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios

RBT. Reglamento Electrotécnico de Baja Tension

Decreto 346/2011 del 11 de Marzo, sobre Dotaciones de infraestructura de
Telecomunicaciones en el interior de edificios

Decreto 68/2000 del 11 de Abril (Ley de Accesibilidad)

RD 112/2012. de 26 de junio-Gestion de Residuos de Construccién y demolicion.

Reglamento de Aparatos Elevadores

El proyecto se ajustara a lo determinado en el Plan General de Lezo.

El edificio en cuestidon cumplird con lo preceptuado en el Decreto del Gobierno Vasco 68/200 de
11 de Abiril, sobre las condiciones de accesibilidad de los entornos urbanos, espacios publicos,
edificaciones y sistemas de informacion y comunicacion, y con lo determinado en el documento

basico DB-SUA de Seguridad de Utilizaciéon y Accesibilidad.

san Sebastian, Novie nbre de 2019

El Arquit;éc o:

Fdo.: JESUS ANSA ZABALETA
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3.2.

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA VIGENTE

La ubicacion del edificio, sito en N°1 de Jaizkibel Hiribidea, mas conocido como la “Alcoholera”

perteneciente al municipio de Lezo.

Segun Plan General de Lezo:

Ambito _urbanistico AOU 28 ALCOHOLERA / ambito global de Zona AE.2 / Actividades

econodmicas / Uso terciario y en cuanto a los usos permitidos en el ambito son las propias de la

zona global AE.2.

A continuacion se recogen los articulos del Plan General correspondientes a este ambito:

Articulo 8. Régimen general de edificaciéon, uso y dominio de las zonas de uso global, apartado 4. Zona AE.2

Uso terciario.

Zona destinada a preferentemente, usos de actividades econdémicas de la modalidad de los
denominados usos terciarios, caracterizada por la presencia de edificaciones destinadas con caracter

general a actividades de esa indole asi como a otras actividades complementarias de las anteriores.

A- Régimen general de edificacion.

Dicho régimen es el resultante de la consideracion conjunta del régimen edificatorio propio de las
parcelas “l.1.Parcela industrial”, caracteristicas de esta zona. Igualmente, las edificaciones de esta
zona responden a las caracteristicas resultantes de la aplicacion de la Ordenanzas Generales de
Edificacion y uso que se establecen en el Titulo Quinto y, en la Norma Particular de las areas

respectivas.

B- Régimen general de uso.

* Usos caracteristicos:

- Los usos terciarios.

*Usos compatibles o admisibles:

- En las parcelas terciarias: Los usos autorizados con caracter general en las parcelas de tipologia “I.2
Parcela Terciaria” en las condiciones establecidas tanto en este Plan, como en su caso, en el
planeamiento pormenorizado.

- En otras parcelas y espacios de tipologia diversa y no destinados a dotaciones publicas:

-Uso de vivienda autébnoma. Exclusivamente en parcelas y/o edificaciones que en la
correspondiente Norma Particular o en el planeamiento pormenorizado se destinen a ese uso o se

autorice el mismo, bien exclusivamente, bien junto con otros usos compatibles con el de vivienda.
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- Usos industriales: En parcelas y/o edificaciones que sea en la correspondiente Norma Particular o en
el planeamiento pormenorizado se destinen bien especificamente a esos usos, bien a esos y a otros
compatibles con ellos, o bien, simplemente, se autoricen los mismos.

- Usos de equipamiento comunitario, en sus distintas modalidades compatibles con los usos
caracteristicos en la zona.

- Uso de aparcamiento y garaje.

- Los usos dotaciones publicas (comunicaciones, espacios libres, equipamientos, infraestructuras de
servicios, etc.)en sus distintas modalidades compatibles con los usos caracteristicos en la zona.

- Usos prohibidos: Los no incluidos en ninguna de las modalidades anteriores.

Articulo 14. Régimen general de edificacidon, uso y dominio de las subzonas de uso pormenorizado. Apartado

5.1.2 Parcela Terciaria.

Parcelas destinadas a la implantacion de edificaciones destinadas a usos preferentemente
terciarios, de tipologia intensiva o aislada, vinculadas funcional y juridicamente a una o varias
empresas.

B. Régimen general de uso.

Usos caracteristicos: Terciarios

Usos admisibles:

- Industriales.

*“18” categoria : como usos asimilados al de vivienda.

*720” categoria : exclusivamente cuando se autorice su implantacion en la Norma Particular
correspondiente o en el planeamiento pormenorizado.

- Vivienda en las condiciones establecidas en la correspondiente Norma Particular o en el
planeamiento pormenorizado, siempre que la misma sea compatible con los usos terciarios

caracteristicos de la parcela, con un maximo de una ( 1) vivienda por parcela.

- Garaje.

- Equipamiento comunitario. En las modalidades compatibles con los usos terciarios.

- Usos prohibidos: Los no incluidos en las modalidades anteriores.
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En efecto, el uso de vivienda puede ser compatible con el uso terciario, no existiendo en la

actualidad ninguna vivienda con licencia municipal en la parcela.

Por tanto, el local existente pasaria a usarse como vivienda, con una superficie construida de

122,00m2 en la planta +20.50 y otros 122,00m2 en la planta +23.30, haciendo un total de 244,00m2.

bre de 2019

san Sebastian, Novie

,.~/':;:'// -
/fj.,),/. i ///
Fdo.: JESUSANSA ZABALETA
//_'_l/,,./'-:_/ // /.z’\ |.
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ANEXO 1

—>Ficha de Normativa Vigente
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- Ficha de Normativa Vigente :

EDIFICIO A.Q.U, 28 ALCOHOLERA

B oo
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ANEXO 2

->Ficha de Normativa Modificada
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- Ficha de Normativa Modificada:

EDIFICIO A.O.U. 28 ALCOHOLERA

] womeso

USO TERCIARIO
USO VIVIENDA

PLAN ESPECIAL DE REFORMA URBANA A.O.U. 28.ALCOHOLERA
Avenida Jaizkibel n° 1, Lezo
Promotor: CONJUNTO DE PROPIETARIOS

pag - 16



ansa zabaleta arquitectos, s.l.p Noviembre 2.019

ANEXO 3

—>Estudio Ambiental Estratégico Simplificado
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1. INTRODUCCION

El PERU presente ha sido redactado por ANSA ARQUITECTOS.

Ecoingenia a su vez, colabora con la redaccion del Documento Ambiental Estratégico
correspondiente, objeto del presente documento.

La normativa en materia de evaluacién ambiental estratégica se encuentra recogida en
la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacidon ambiental, en la Ley 3/1998, de 27 de
febrero, General de Proteccién del Medio Ambiente del Pais Vasco y en el Decreto
211/2012, de 16 de octubre, por el que se regula el procedimiento de evaluacion
estratégica de planes y programas, (ver apartado 8, Motivacion de la aplicacién del
procedimiento de evaluacién ambiental estratégica simplificada).

Asi mismo, el presente documento se redacta al amparo de lo previsto en el Decreto
211/2012, de 16 de octubre, por el que se regula el procedimiento de evaluacidén
ambiental estratégica de planes (art. 11).

1.1. ANTECEDENTES

En el Documento 2.2. Normas Urbanisticas Particulares del Texto Refundido del Plan
General de Ordenacion Urbana de Lezo, aprobado diciembre 2011, se expone lo
siguiente respecto al ambito de PERU:

A.0.U.28. ALCOHOLERA

. DELIMITACION Y SUPERFICIE

El ambito estd definido entre el paseo de borde del rio Oiartzun, el vial urbano que
conecta la rotonda de Altamira y el municipio de Errenteria, el dmbito Villas (A.0.U.31)
y el término municipal de Errenteria, y lo conforma, basicamente, un edificio de uso
industrial-servicios.

Tiene una superficie de 4.212 m? y su delimitacién queda reflejada en el plano I.1.4
Clasificacion del suelo. Delimitacién de Ambitos del Plan General.

[l. OBJETIVOS GENERALES Y CRITERIOS BASICOS DE ORDENACION
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Se propone el mantenimiento de las caracteristicas generales del dmbito tanto en lo
referente a la edificacidn existente como a los espacios libres, publicos y privados.

lIl. REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL
1.- Calificacion global

La zonificacién global del Ambito se ajustara con caracter normativo a lo establecido
en el plano Il. 1.2. Zonificacién Global: Area Urbana

1.1. Zona AE.2. Actividades econdmicas. Uso terciario Superficie: 4.212 m?
A.- Condiciones generales de edificacién

A.1. Edificabilidad urbanistica. Se consolida la edificabilidad del ambito de acuerdo
a la forma actual de la edificacién siempre que haya sido objeto de su
correspondiente autorizaciéon

A.2. Numero maximo de plantas: Se consolidan el perfil y altura de la edificacion
en las condiciones existentes

B.- Condiciones de uso.

B.1. Generales: Las propias de la zona global AE.2, establecidas en las Normas
Generales de este Plan.

2.- Clasificacion urbanistica
La totalidad de los terrenos del Ambito se clasifican como suelo urbano.
3.- Determinacién de la ordenacién pormenorizada

El régimen de ordenacién pormenorizada del ambito es el establecido en este Plan
General.

4.- Régimen general de ejecucién y programacion.

No se establece prevision alguna a este respecto, dada la consolidacién de los
desarrollos existentes.

5.- Condiciones de la red de sistemas locales y urbanizacion
No se establecen con caracter estructural.
6.- Medidas de protecciéon ambiental y cultural

Se cumplird con lo dispuesto a estos efectos en el Titulo Séptimo de las Normas
Urbanisticas Generales. No se detectan condicionantes superpuestos a la ordenacién
urbanistica ni se incluyen dentro del ambito edificios catalogados.



Il MEDIOAMBIENTE Y PAISAJE

&~/

DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO SIMPLIFICADO DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA URBANA
AOU.28 ALCOHOLERA DEL P.G.0O.U. (LEZO)

IV. REGIMEN DE ORDENACION URBANISTICA PORMENORIZADA
1.- Calificacién Pormenorizada

La zonificacién pormenorizada del Ambito se ajustara con caracter normativo a lo
establecido en el plano Ill.1 Zonificacidn pormenorizada.

2.- Categorizacién del suelo.
La totalidad de los terrenos del Ambito se clasifican como suelo urbano consolidado,
3.- Régimen de ejecucion

3.b.- Condiciones de parcelaciéon

Se consolidan las condiciones de parcelacion actualmente existente.

3.c.- Condiciones de urbanizacién

Se cumplird con lo dispuesto a estos efectos en el Titulo Sexto de las Normas
Urbanisticas Generales.

Ademas, en el Documento 2.1. Normas Urbanisticas Generales del Texto Refundido
del PGOU de Lezo en su articulo 8.- Régimen general de edificacién, uso y dominio de
las zonas de uso global expone para las Zonas de uso de actividades econdmicas, como
es el caso de AOU 28 Alcoholera lo siguiente:

4.- Zona AE.2. Uso Terciario

Zona destinada a, preferentemente, usos de actividades econémicas de la modalidad
de los denominados usos terciarios, caracterizada por la presencia de edificaciones
destinadas con caracter general a actividades de esa indole asi como a otras
actividades complementarias de las anteriores.

B.-Régimen general de uso

*Usos compatibles o admisibles:
- En parcelas terciarias: los usos autorizados con caracter general en las parcelas
de tipologia “I.2 Parcela Terciario” en las condiciones establecidas tanto en este
Plan como, en su caso, en el planeamiento pormenorizado.
- En otras parcelas y espacios de tipologia diversa a la terciaria y no destinados a
dotaciones publicas:
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e Uso de vivienda auténoma: exclusivamente en parcelas y/o edificaciones
que en la correspondiente Norma Particular o en el planeamiento
pormenorizado se destinen a ese uso o se autorice el mismo, bien
exclusivamente bien junto con otros usos compatibles con el de vivienda.

1.2. EQUIPO DE TRABAJO

El presente documento se ha redactado por Ecoingenia, bajo la direcciéon de Mercedes
Valenzuela, Licenciada en Biologia, Colegiada n? 19218 ARN, y la colaboracion de Ana
Herreras, Licenciada en Biologia, Colegiada n219370-M.
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2. OBJETIVOS DE LA PLANIFICACION

El objetivo de este PERU es admitir el uso de vivienda para la edificacion localizada en
la azotea del antiguo edificio alcoholera, hoy en dia correspondiente al AOU28
Alcoholera, siendo este ambito un edificio de uso industrial y servicios.

Sefalar que en la actualidad, el resto de la azotea es utilizado como aparcamiento al
aire libre.

Vista de la azotea
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3. ALCANCE Y CONTENIDO

El alcance del PERU es el Ambito de Ordenacién Urbanistica 28 Alcoholera del Plan
General de Ordenacion Urbana de Lezo.

En concreto, se trata de admitir el uso para vivienda de la edificacién localizada en la
azotea del edificio conocido como antigua alcoholera. En la actualidad el AOU 28
Alcoholera lo conforma, basicamente, un edificio de uso industrial-servicios, clasificado
como Zona AE.2. Actividades econdmicas. Uso terciario Superficie: 4.212 m?

Por lo que de acuerdo a lo dispuesto en Normas Urbanisticas Generales del PGOU de
Lezo, se modifica la Norma Particular del AOU 28 Alcoholera autorizando el uso de
vivienda en la edificacidn sita en la azotea junto con los otros usos existentes siendo
estos usos compatibles con el uso de vivienda.

3.1. ALTERNATIVAS

Se cuenta con las alternativas siguientes:

e La Alternativa 0, que consiste en mantener la situacidon actual, manteniendo
Unicamente el uso terciario para el AOU 28 Alcoholera, sin admitir el uso de
vivienda autéonoma para la edificacion sita en la azotea.

e La Alternativa 1, que constituye la alternativa desarrollada y detallada en el
apartado anterior.

En el apartado “9. RESUMEN DE LOS MOTIVOS DE LA SELECCION DE LAS
ALTERNATIVAS CONTEMPLADAS” del presente Documento Ambiental Estratégico se
resumen los motivos que han conducido a la elecciéon de la Alternativa finalmente
desarrollada.

4. DESARROLLO PREVISIBLE DEL PERU

Una vez aprobado el PERU AOU .28 Alcoholera; quedara admitido el uso de vivienda
autonoma para la edificacidn situada en la azotea del edificio.



Il MEDIOAMBIENTE Y PAISAJE

@&
& )

DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO SIMPLIFICADO DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA URBANA
AOU.28 ALCOHOLERA DEL P.G.0O.U. (LEZO)

5. CARACTERIZACION DE LA SITUACION DEL MEDIO AMBIENTE
5.1. CLIMATOLOGIA Y CAMBIO CLIMATICO

El ambito del PERU pertenece a la zona climatica “vertiente atldntica” que incluye a la
totalidad de las provincias de Bizkaia, de Gipuzkoa y de Euskadi Continental y el norte
de la de Alava/Araba (Fuente: clasificacion de los territorios climaticos de Euskalmet,
Agencia Vasca de Meteorologia).

El clima presente es el Atlantico o templado himedo sin estacién seca, muy lluvioso y
moderado en cuanto a las temperaturas. Los factores geograficos mas importantes
gue configuran este clima son su localizacion colindante con el océano Atlantico, de tal
forma que la Corriente del Golfo suaviza las temperaturas de las masas de aire
entrantes consiguiendo que las oscilaciones térmicas entre la noche y el dia, o entre el
verano y el invierno, sean poco acusadas. Este factor junto el relieve caracterizado por
la orientacion oeste-este de sus valles y de las sierras de la vertiente cantabrica,
provoca que las abundantes masas de aire himedas asciendan, pierdan temperaturay
precipiten, generando una region de altas precipitaciones con una media anual de
unos 1500-1600 mm, aungque se encuentran variaciones espaciales fuertes.

En cuanto al cambio climatico, la CAPV, tal y como ocurre en el resto del planeta,
presenta un calentamiento climatico como consecuencia del aumento de
concentracion de los Gases de Efecto de Invernadero (GEl) en el atmodsfera.

Segun los escenarios regionales de cambio climatico elaborados por Gobierno Vasco,
las principales variaciones esperadas son: un aumento de las temperaturas minimas en
invierno y de las maximas en verano; la disminucidn de las lluvias entre un 15y 20%
para finales de siglo y el calentamiento de la temperatura del mar y ascenso de su nivel
(proyeccion de entre 19 y 49 cm para finales de este siglo). Los mayores impactos se
daran en zonas costeras por el aumento del nivel del mar y en los ecosistemas fluviales
por la alteracidn del régimen hidrico de los rios, con consecuencias negativas sobre los
sistemas de abastecimiento.

5.2. GEOLOGIA Y SUELOS

Geoldgicamente el ambito de estudio se enmarca en la Cuenca Vasco-Cantabrica, que
representa la prolongacién occidental de la Cadena Alpina, dentro del dominio
estructural del Monoclinal de San Sebastian.

10
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Segun el mapa de litologia de la CAPV el ambito del PERU se asienta principalmente
sobre materiales aflorantes pertenecientes al Cuaternario, del tipo "Depdsitos
aluviales", material con una permeabilidad media por porosidad, y en menor medida,
al Terciario, de tipo "Calizas impuras y calcarenitas", material que presenta una
permeabilidad baja por fisuracién (Fuente: Geoeuskadi).

s Ambito de la Modificacién Puntual

Calizas impuras y calcarenitas Depdsitos superficiales

Litologia del ambito del PERU (Fuente: Geoeuskadi)

El ambito no coincide con ningun lugar de interés geoldgico del ultimo inventario
realizado por el Gobierno Vasco (Fuente: Geoeuskadi).

El uso del suelo de la parcela es totalmente artificial.

5.3. HIDROLOGIA

Desde el punto de vista hidrogeoldgico, el ambito se encuentra sobre la masa
subterranea Andoain-Oiartzun, perteneciente a la Demarcacidn Hidrografica del
Cantabrico Oriental, del sector Cuaternario_Zumaia - Irin y dominio Anticlinorio Norte.
La vulnerabilidad del acuifero en el ambito es Alta (Fuente: Geoeuskadi). Segun los
ultimos datos disponibles sobre el estado quimico de la masa subterranea, ésta se
encuentra en un Buen Estado Global (Fuente: URA Masas subterraneas, 2016).

11
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Respecto a la hidrologia superficial, el ambito pertenece a la Unidad Hidroldgica
Oiartzun, perteneciente a la Demarcacién Hidrografica del Cantabrico Oriental. Esta
demarcacién se engloba dentro de la cuenca de la masa de agua de Transicién del
Oiartzun ES111T014010, de tipo Estuario Atlantico submareal y naturaleza muy
modificada.

El ambito limita con la margen derecha del rio Oiartzun.

s Ambito de la Modificacidn

"

P = ' i I ral - 3 LS ““.
Hidrologia del ambito del PERU .( Fuente: GeoEuskadi)

Segun los ultimos datos disponibles sobre el estado de la masa de agua, esta alcanza
buen estado quimico, un estado ecoldgico potencial moderado y se valora en su

12
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conjunto como un estado global peor que bueno (Fuente: URA Masas de transicion,
2016).

5.4. VEGETACION Y HABITATS DE INTERES COMUNITARIO

Segun el mapa de series de vegetacion de la CAPV, en ausencia de influencia humana
la totalidad del dmbito estaria colonizado por aliseda cantdbrica y, por robledal
aciddfilo y robledal bosque mixto.

En la actualidad, toda la zona se encuentra antropizada por lo que no queda ni rastro
de la vegetacién potencial. La totalidad del suelo se encuentra urbanizado o edificado,
por lo que no hay vegetacidn de ningun tipo.

No se ha observado por tanto ninguna formacidn vegetal de interés naturalistico.

No se halla ningun tipo de habitat de interés comunitario en el ambito del PERU.

5.5. FAUNA

El ambito del PERU se ubica en zona urbana en la que la fauna terrestre se limita a las
habituales especies ligadas a las zonas antropizadas, sin que haya que resaltar ninguna
especie de interés.

Ninguno de los planes de gestion de especies de fauna amenazadas se localiza en el
ambito o en su entorno.

5.6. ESPACIOS NATURALES Y CORREDORES ECOLOGICOS

El dmbito del PERU no coincide con ningun espacio natural protegido.

Se encuentra relativamente préximo a un Lugar de Importancia Comunitaria de la Red
Natura 2000: Jaizkibel ES2120017 (2434 ha), aprobado por el Decreto 357/2013 del 4
de junio de 2013.

13
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Espacios del entorno del PERU dentro de la Red Natura (Fuente: GeoEuskadi)

Tampoco coincide con elementos estructurales de la Red de Corredores Ecoldgicos de
la CAPV y no presenta ningun tipo de interés para la permeabilidad ecolégica local. No

obstante, en Jaizkibel supone un Espacio nucleo a conectar con drea de amortiguacion
proximo al ambito.

Red de Corredores (Fuente: GeoEuskadi)

14
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5.7. SERVICIOS DE LOS ECOSISTEMAS

El programa cientifico de Naciones Unidas denominado Evaluacién de los Ecosistemas
del Milenio (EEM) fue concebido para reunir informacidon sobre el estado de
conservacién de los ecosistemas del planeta y de sus servicios. La EEM tiene un
caracter multiescalar, abarcando las escalas local, nacional, regional y global. Entre los
objetivos del proyecto Evaluacidon de los Ecosistemas del Milenio en la Comunidad
Auténoma del Pais Vasco se encuentra el de cuantificar y valorar algunas funciones y
servicios de los ecosistemas para su utilizacidon en la gestién sostenible del territorio
por medio de programas SIG. Los servicios ecosistémicos valorados son:
Almacenamiento de carbono, conservacién de la diversidad, potencial de recreo,
servicios de recreo, abastecimiento de madera, abastecimiento de alimento, estética
del paisaje y polinizacidn.

Segun la cartografia elaborada por Gobierno Vasco, el dmbito se enmarca en las
unidades ambientales siguientes: "Artificializado: urbano y otros relacionados" vy
minimamente en "Bosque mediterraneo de frondosas.

— Amblto de la Modificacion Puntual

AN Q

Servicios ecosistémicos en el ambito (Fuente:GeoEuskadi).

Si bien, considerando una cuestidon de escala, el dmbito se reconoce integramente
como artificializado, el cual muestra valores ecosistémicos bajos.

15
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Artificializado: urbano y
otros relacionados
Almacenamiento carbono Muy bajo
Conservacion diversidad Muy bajo
Potencial Recreo Muy bajo/Nulo
Servicios Recreo Bajo
Abastecimiento madera Nulo
Abastecimiento alimento Muy bajo/Nulo
Estética del paisaje Bajo
Polinizacion Muy bajo/Nulo

Servicios ecosistémicos de las distintas unidades ambientales del PERU (Fuente: GeoEuskadi).

5.8. PAISAJE

El ambito se enmarca segun el anteproyecto del Catalogo de Paisajes Singulares y
Sobresalientes de la CAPV en la cuenca visual de Renteria. La unidad paisajistica en el
ambito es industrial en dominio antropogénico sobre fondo plano. El dmbito y su
entorno no se engloban dentro del Inventario de Paisaje Singulares y Sobresalientes de
la CAPV.

Siguiendo el Catdlogo de Paisaje de Donostialdea-Bajo Bidasoa, el ambito se halla en la
unidad de paisaje Bahia de Pasaia (BU.3)

Esta unidad del paisaje pertenece a Areas de Especial Interés Paisajistico (AEIP) con un
alto grado de degradacion, y estan incluidas dentro del grupo de AEIP cuyo objetivo
principal es la restauracién, mejora o modificacion de su paisaje, donde se establecen
recomendaciones de mejora paisajistica.

16
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En concreto el ambito de intervencién es un edificio de equipamiento comercial de un
par de plantas con un aparcamiento en la azotea, sobre la cual se alza un cuerpo
edificado menor de otras dos plantas acabado en una clipula. En un entorno de baja
calidad visual debido a su caracter antrépico, las formas redondeadas en ambos
extremos de edificio, y la presencia del rio Oiartzun aportan cierto interés al lugar. Su
ubicacién entre infraestructuras viarias, en las cercanias de viviendas de bloques vy el
elevado numero de observadores potenciales que transitan o habitan en ellas, o que
acuden al equipamiento comercial suponen una fragilidad visual adquirida alta.

: } §id 8 |
RiO OIARTZUN

Distintas vistas del ambito del PERU

17



S | | |-

) MEDIOAMBIENTE Y PAISAJE

2¢ 0l

ESTUDIO DE BIOINGENIERIA {§

DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO SIMPLIFICADO DEL PLAN ESPECIA DE REFORMA URBANA
AOU.28 ALCOHOLERA DEL P.G.0O.U. (LEZO)

5.9. PATRIMONIO

El edificio que ocupa el ambito del PERU no coincide con ningin elemento de
patrimonio cultural histérico-arqueoldgico.

5.10. HABITAT HUMANO

El dmbito se encuentra situado junto al inicio de la Calle Jaizkibel, en el limite municipal
con Renteria se asienta en los terrenos ocupados por la antigua fabrica de levadura
Unién Alcoholera Espanola. En la actualidad el edificio existente es de funcién
principalmente equipamiento comercial. El abandono y nuevas actividades econdmicas
estan cambiando el aspecto de la fachada de la edificacién. Asi mismo, en la azotea del
edificio existe un aparcamiento.

Ubicacidn del ambito

Limita por la parte norte y noreste con la calle Jaizkibel que discurre paralela al
ferrocarril y, la estacién de Renfe Lezo-Renteria, por oeste con el rio Oiartzun y el
Paseo de lztieta en su margen izquierda perteneciente al municipio de Renteria, al
sureste con el puente que cruza el rio Oiartzun del Paseo Lezo y al noroeste con una
Villa.

18
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Distintas vistas del ambito del PERU

En la actualidad (2019) residen en el municipio de Lezo 6.102 personas. Durante el s.
XX el desarrollo industrial origind un importante aumento demografico. En 1901
existian tres empresas: la fabrica de teja y ladrillo La Ocasién, con 34 obreros; la
Sociedad Andnima Espafiola de Productos Tartricos, con 30 obreros; y la fabrica de
tejidos y tapices Ustekabekoa, con 6 obreros. Asimismo, muchos moradores de Lezo se
emplearon en las fabricas de Renteria. Antes de 1923 se establecieron nuevas
empresas, tales como la fabrica de levadura Unién Alcoholera Espanola, la fabrica de
galletas Union Comercial Pakers, la fabrica de barnices y secantes Guittet y Cia., la
Fabrica Espafiola de Papeles Quimicos S.L. y los talleres de toneleria Castellanos y Cia.
A partir de 1950, el crecimiento industrial se acelerd, generando una fuerte
inmigracion de signo regional y estatal. Debido a la expansién urbana consiguiente,
fueron edificadas nuevas calles y barrios, desapareciendo numerosos caserios.

5.11. RIESGOS NATURALES

Riesgos geologicos

El terrenos sobre el que se asienta el ambito no presenta ningln tipo de riesgo ligado a
deslizamientos u otros procesos geomorfolégicos.

En cuanto al riesgo sismico, el ambito el PERU no se halla en una zona especialmente
expuesta a los riesgos sismicos (Zona VI).
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Riesgos ligados a inundaciones

En cuanto a inundabilidad, el dmbito se ubica en la margen derecha del rio Oiartzun.
De acuerdo al Geoeuskadi, el indice del efecto de inundacidn fluvial en medio urbano
en el ambito es muy bajo (2017) y el indice de inundacién por subida del nivel del mar
en medio urbano es bajo (2016)

. Inundabilidad de 10 afios de periodo de

retorno

D Inundabilidad de 100 afios de periodo de
retorno

. Inundabilidad de 500 afios de periodo de
retorno

L, |:| PIPI: inundabilidad de 10 afios de periodo de
retorno

PIPI: inundabilidad de 100 afios de periodo de
retorno

_ g O
< . . ., £ PIPI: inundabilidad de 500 afios de periodo de
= Ambito de la Modificacién Puntual v [ ek

- Zona en revisidn

Inundabilidad el ambito (Fuente:GeoEuskadi).

5.12. RIESGOS ANTROPICOS

Contaminacion atmosférica

La calidad del aire del municipio de Lezo se controla mediante la estacién fija de
medida de contaminantes ubicada en la Plaza Polentzarrene. Esta estacion pertenece a
la Red de Vigilancia de la Calidad del Aire del Gobierno Vasco y recoge datos de
diversos parametros (temperatura, presiéon atmosférica, radiacién, humedad) y
contaminantes (SO2, NO, PM10, PM2.5, 03, CO, NO2).

Durante los afios 2003 y 2004 las estaciones de Lezo y Errenteria registraron niveles de
contaminacién de PM10 (material particulado de diametro inferior a 10 micras) que
superaban los limites establecidos por la normativa vigente en ese momento (Real
Decreto 1073/2002). Segun el Plan de Accidn para la mejora de la calidad del aire de
Pasaialdea (2007), los principales focos de emisién del entorno de Lezo son:
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e Focos industriales: central térmica de Pasaia, actividad de carga y descarga del
Puerto de Pasaia.

e Sector de transportes: trafico de carreteras A-8 y N-1.
e Sector residencial y servicios: conjunto urbano Errenteria - Pasai Antxo.

De acuerdo al Informe Anual de la Calidad del Aire de la CAPV (2018), los niveles estan
dentro de los limites establecidos en la normativa de calidad del aire (Ley 34/2007 15
de noviembre, de calidad del aire y proteccion de la atmdsfera, Directiva 2008/50/CE
del Parlamento Europeo y del Consejo de 21 de mayo de 2008 relativa a la calidad del
aire ambiente y a una atmdsfera mas limpia en Europa, Real Decreto 102/2011, de 28
de enero, relativo a la mejora de la calidad del aire)

ito de la Modificacion Puntual

L LR T et TR J’i‘j\ A

Estacion de calidad del aire en el entorno del ambito
(Fuente: Geoeuskadi)

Contaminacion acustica

La zonificacidn acustica del Plan de Mejora del Ambiente Sonoro de Lezo 2019-2023,
enmarca el ambito del PERU en el area acustica “Edificio Industrial Terciario”.

El Plan de Accién en Materia de Contaminaciéon Acustica identifica como foco emisor
las emisiones producidas por el trafico urbano de la calle Jaizkibel. El ambito no
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alcanza los objetivos acusticos en la zona colindante a la calle Jaizkibel. Al noroeste
linda con una zona clasificada como tranquila.

- Otros Edificios

[ Edificio Residencial

- Edificio IndustrialTerciaric 65 < <=70

- Edificio Educativo

Nivel de Ruido
dB(A)

35< . <=40
40 < <=45
45 < <=50
50 < <=55
55 < <=60
60 < <=65
65 < <=70
70 < <=75
75 < <=80
80 <

Nivel de Ruido
dB(A)

35< . <=40
40 < <=45
45 < <=50
50 < <=55

55 < <=60
60 < <=65

70 < <=75
75 < <=80
80 <

[ Edificio Residencial

- Edificio Industrial/Terciario

- Edificio Educativo
- Otros Edificios
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Nivel de Ruido
dB(A)

35< - <=40
40 < <=45
45 < <=50
50 < <=55
< <= .
gg < — gg Edificio Residencial
65 < <=70 - Edificio Industrial/Terciario
70< <=75 - Edificio Educativo

;g : =80 - Otros Edificios

ZPAES

B zree

B zrre2
ZPAE 3

5 ZPAE 4 I_[ Edificio Residencial

- ZPAE 5 - Edificio Industrial/Terciario

l:l ZPAE 6 - Edificio Educativo

l:l ZFAET - Otros Edificios

-
2

-

T—=K

Mapa de zonas de proteccion acustica especial (ZPAES) en el entorno (Fuente: Plan de Mejora
del Ambiente Sonoro de Lezo 2019-2023) Abril 2019
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B Zzona tranquila

I' Edificio Residencial

- Edificio Industrial Terciario

~ I Edifco Educativo
- Otros Edificios V@ \\

Mapa de afeccion acustica y zonas tranquilas del entorno (Fuente: Plan de Mejora del
Ambiente Sonoro de Lezo 2019-2023) Abril 2019

- Infraestructura (no aplica limite)

El objetivo del Plan de Accidon es dar respuesta a los problemas detectados en el mapa
de ruidos que se elaboré entre los afios 2015 y 2016.

Contaminacion de acuiferos

En el ambito del PERU la vulnerabilidad de la zona a la contaminacion de acuiferos es
sobre todo baja y en menor medida muy baja.

= Ambito de la Modificacién Puntual

Vulnerabilidad de acuiferos en el ambito (Fuente: Geoeuskadi)
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Suelos potencialmente contaminados

El ambito coincide integramente con un emplazamiento perteneciente al Inventario

de suelos que soportan o han soportado actividades o instalaciones potencialmente
contaminantes del suelo de IHOBE.

T % 5 TR VT T I

Suelos potencialmente contaminados en el entorno. (Fuente: GeoEuskadi).
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6. EFECTOS AMBIENTALES PREVISIBLES

En este apartado se entra a valorar los efectos del PERU AOU.28 Alcoholera, sobre
diversos elementos del medio.

El desarrollo del mismo significa admitir el uso para vivienda de la edificacidon
localizada en la azotea del edificio de uso terciario que conforma el AOU.28
Alcoholera.

Dado el caracter del plan y del medio sobre que se desarrolla, Suelo Urbano
Consolidado. Los impactos a valorar se centran en la fase de explotacion, es decir
cuando la edificacion se use como vivienda. A destacar la posibilidad de afeccion de las
actividades econdmicas de usos terciarios sobre los habitantes que ocupen la vivienda.

6.1. RECURSOS RENOVABLES Y NO RENOVABLES

6.1.1. Afeccion potencial al recurso hidrico subterraneo

El desarrollo no conllevara afeccion sobre el recurso hidrico subterraneo.

6.1.2. Afeccion potencial al recurso hidrico superficial

El desarrollo del PERU, es decir el uso para vivienda de la edificacion sobre la azotea de
actual edificio de usos terciarios del AOU.28 Alcoholera, supondra un incremento del
consumo del agua, por un lado y aumento de las aguas residuales vertidas a la red de
saneamiento existente del propio ambito. Siendo el impacto inapreciable dadas las
dimensiones de la vivienda.

6.1.3. Afeccion al uso del suelo

El Suelo Urbano Consolidado donde se desarrolla el PERUya se encuentra ocupado y
desarrollado. Por lo que no hay afeccién al uso del suelo.

6.2. RECURSOS NATURALISTICOS

El desarrollo del PERU no conllevara afeccion sobre los recursos naturalisticos, tales
como vegetacion, fauna o espacios naturales protegidos.
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6.3. ASPECTOS ESTETICO-CULTURALES

6.3.1. Afeccion sobre Patrimonio Cultural

El desarrollo del PERU no conllevard afeccidon sobre su Patrimonio Cultural Histoérico-
Arqueoldgico.

6.3.2. Afeccion sobre la calidad del paisaje

El desarrollo del PERU no conllevard afeccidon sobre la calidad del paisaje de la zona, ya
que la edificacién de uso para vivienda ya se encuentra construida.

6.4. GENERACION DE RESIDUOS

El desarrollo del PERU, tanto en fase de acondicionamiento de la edificacién para
vivienda, como en el uso de la misma, supondrd un incremento en la generacion de
residuos en el dmbito. Siendo el impacto poco significativo dadas las dimensiones de la
vivienda en el conjunto del actual edificio de usos terciarios que conforma el total del
AQU.28 Alcoholera.

6.5. HABITAT HUMANO

6.5.1. Afeccidn a la socioeconomia
El desarrollo del PERU no conllevara afeccién sobre la economia del municipio.
6.5.2. Contaminacion del aire

En el desarrollo del PERU la contaminacién del aire serd inapreciable. El consumo de
calefaccién y la consiguiente emision de contaminantes a la atmdsfera sera poco
significativa dadas las dimensiones de la vivienda.

6.5.3. Contaminacion acustica
El impacto acustico del desarrollo del PERU, del uso de vivienda de la edificacién sobre

la azotea de actual edificio de usos terciarios del AOU.28 Alcoholera es poco
significativo en lo que a emision sonora se refiere.
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6.5.4. Afeccion a los habitantes de la vivienda

Es de sefalar que en el desarrollo del PERU, en concreto las personas que usen la
vivienda se veran afectadas por las molestias ocasionadas en el uso terciario del
edificio sobre el que se asienta, en particular por el uso de aparcamiento de la azotea,
espacio compartido con la vivienda.

Siendo un uso compatible con el de vivienda, el ir y venir de los vehiculos generardn
emisiones acusticas y atmosféricas que afectaran a los usuarios de la vivienda.

Si bien la afeccidén serd poco significativa sobre todo en la fachada expuesta a la
avenida Jaizkibel, ya que los mapas de ruido del municipio de Lezo sefialan esa via con
niveles de ruido elevados que van por el dia entre 70-75 dB (A), por la tarde entre 65-
75 dB (A) y por la noche entre 60-65 dB (A), aunque por otro lado la fachada colindante
a las villas los niveles de ruido baja y estd contemplada como Zona tranquila.
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7. RELACIONES CON OTROS PLANES Y PROGRAMAS
7.1. DIRECTRICES DE ORDENACION DEL TERRITORIO

Las Directrices de Ordenacion Territorial establecen los ejes bdsicos de actuacidn
futura sobre el medio ambiente, los recursos naturales, el paisaje, los espacios
urbanos, industriales y rurales, las infraestructuras y equipamientos, y el patrimonio
historico y cultural.

Constituyen la base de referencia para el desarrollo arménico y coordinado de nuestra
Comunidad y se fundamentan en criterios de interconexidon e integracién, de tal
manera que los planes territoriales y sectoriales, asi como el planeamiento municipal,
no sean elaborados de forma independiente entre si, sino que todos persigan objetivos
coherentes, con una visién global y no particular o contradictoria con el entorno o con
el resto de la Comunidad.

El territorio de la CAPV esta dividido en 15 Areas Funcionales, entre las cuales se
encuentra la de Donostialdea-Bajo Bidasoa en la que se enmarca el ambito del PERU.

El Texto Refundido del Plan General de Ordenacién Urbana vigente de Lezo,
Documento de aprobacion definitiva fechado en 23/11/2011, se ajusta a las
determinaciones del planeamiento jerarquico superior.

7.2. PLAN TERRITORIAL PARCIAL DEL AREA FUNCIONAL DE DONOSTIALDEA-BAJO
BIDASOA

El PTP del Area Funcional de Donostialdea-Bajo Bidasoa se encuentra aprobado
definitivamente mediante el DECRETO 121/2016, de 27 de julio, por el que se aprueba
definitivamente el Plan Territorial Parcial del Area Funcional de Donostia-San Sebastian
(Donostialdea-Bajo Bidasoa).

El PTP incluye el dmbito de estudio en Agrupaciones urbanas.

Por lo tanto, no se aprecia ninguna incompatibilidad entre el PTP y el presente PERU.

7.3. TEXTO REFUNDIDO DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE LEZO

El Texto Refundido del PGOU de Lezo, aprobado en el afo 2011, presenta la
delimitacion entre otros del dmbito AOU.28 Alcoholera, y determina el régimen
urbanistico vigente en la totalidad del mismo.
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El PERUdel AOU.28 Alcoholera clasificado como suelo urbano consolidado se ajusta a
las normas urbanisticas generales del PGOU.

7.4. PLAN TERRITORIAL SECTORIAL DE PROTECCION Y ORDENACION DEL LITORAL

El Decreto 43/2007,de 13 de marzo aprueba definitivamente el Plan Territorial
Sectorial de Proteccidén y Ordenacién del Litoral de la Comunidad Auténoma del Pais
Vasco.

El PTS de proteccion y ordenacion del litoral incluye la ria del Oiartzun a su paso junto
al ambito AOU.28 Alcoholera como Zonas sometida a otras regulaciones: Area

regulada por el PTS de Mdrgenes de Rios y Arroyos, y el ambito del PERU como Suelo
Urbano.

. Zonas sometidas a otras regulaciones
'"“: Puertos del Estado y Puertos Autondmicos
2 weat Areas reguladas por el PTS de Zonas Himedas
Urdaibai, Txingudi y Espacios Naturales Protegidos
I suelo urbano
Suelo urbanizable

I Areas requladas por el PTS de Margenes de Rias y Arroyos

= Red Matura 2000

LLIT] G
Nota. Algunas de las zonas propuestas de la Red Natura 2000 no
han sido representadas, al coincidir con otras regulaciones

! Deslindes de Costas
== Ribera del mar (definitiva)
== == Ribera del mar (provisional
— Deslinde (definitivo)
=— Deslinde (provisional)

== Servidumbre de proteccion definitiva (Articulo 25, Ley de Costas)

m— Ambito de la Modificacién Puntual

N NEEN

PTS de Proteccién y Ordenacidn del Litoral de la CAPV en el entorno del ambito del PERU
(Fuente: Geoeuskadi)

== Senvidumbre de proteccion provisional (Articulo 25, Ley de Costas) =

Segun la "Ley de Costas" (Ley 2/2013, de 29 de mayo, de proteccidn y uso sostenible
del litoral) y los deslindes, en la Zona de Servidumbre de Proteccién definida: Con
caracter ordinario, sélo se permitiran las obras, instalaciones y actividades que, por su
naturaleza, no puedan tener otra ubicacién o presten servicios necesarios para el uso
del dominio publico maritimo terrestre.

Por todo ello, no se aprecia ninguna incompatibilidad entre el PTS del Litoral/ Ley de
Costas y el presente PERU.
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7.5. PLAN TERRITORIAL SECTORIAL (PTS) DE ORDENACION DE MARGENES DE LOS
RiOS Y ARROYOS DE LA CAPV

El PTS de Margenes de los Rios y Arroyos de la CAPV de la vertiente cantabrica estd
aprobado mediante el Decreto 449/2013. Su dmbito de aplicacién esta constituido por
las franjas de suelo de 100 m de anchura situadas en ambos margenes de los cursos de
agua de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco. El plan zonifica los margenes segun su
componente medioambiental, hidraulica y urbanistica, siendo la normativa aplicable a
un ambito la correspondiente a cada componente.

No se aprecia ninguna incompatibilidad con el presente PERU.

Componente b
urbanistica:
Margenes de §
ambitos

desarrollado g
ga & o

Aoom

Punto :
kilométrico1 W&

= Ambito de la Modificacién Puntual .

= R, . r— e T

PTS de Margenes de los Rios y Arroyos de la CAPV en el entorno del ambito del PERU (Fuente:
Geoeuskadi)

7.6. UDALPLAN

La ordenacién del territorio del Pais Vasco se rige por la Ley 4/1990, de 31 de mayo,
esta se desarrolla a través de las Directrices de Ordenacion Territorial, los Planes
Territoriales Parciales, los Planes Territoriales Sectoriales y Normas Subsidiaras
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Municipales. El desarrollo de estos documentos se recoge en el Sistema de
Informacién Geografica UDALPLAN.

Este sistema clasifica el suelo del A.0.U 28 Alcoholera en actividades econdmicas:
urbano consolidado. Su entorno se clasifica en Sistemas Generales. La ultima
actualizacion del sistema corresponde al 09/11/2017.

Por lo tanto, no se aprecia ninguna incompatibilidad con el presente PERU.

Suelo de actividades econdmicas

B urbano consolidado
B urbano no consolidado
Bl Urbanizable sectorizado

[ ] urbanizable no sectorizado

B Pusrtos y seropuertos

[ ] Suelo no urbanizable
T

ambito

. de estudio

Suelo clasificado como Urbano Consolidado por el Sistema de Informacion Geografica
UDALPLAN. (Fuente: Geoeuskadi)

&3 Espacios libres

=

' Infraestructuras de transportes y co...
||:| Viario

[ Puertos

B Asropuerto

W Ferrocaril

. Reserva Tren de Alta Velocidad|

' Infraestructuras basicas

=

' Cauces fluviales

Ol
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Sistemas Generales por el Sistema de Informacion Geografica UDALPLAN. (Fuente:
Geoeuskadi)
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8. MOTIVACION DE LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO DE EVALUACION
AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

La motivacién de la aplicacién del procedimiento de Evaluacién Ambiental Estratégica
Simplificada a el presente PERU radica:

En la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental que establece en su
Articulo 6 que:

“2. Serdn objeto de una evaluacion ambiental estratégica simplificada:

(...)

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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9. RESUMEN DE LOS MOTIVOS DE LA SELECCION DE LAS ALTERNATIVAS
CONTEMPLADAS.

La Alternativa 0, consiste en mantener la situaciéon actual, manteniendo el AOU. 28
Alcoholera sin modificar. Sin admitir el uso de vivienda.

La Alternativa 1, modifica el AOU.28 Alcoholera para admitir el uso de vivienda en la
edificacién localizada en la azotea del edificio que conforma el AOU.

Teniendo en cuenta que la Alternativa 1 se adecuada a las normas generales del PGOU
de Lezo, el efecto medioambiental de ésta serd poco significativo, ya que la Unica
modificacion realizada es admitir un uso de vivienda junto con otros usos compatibles,
en este caso usos terciarios.
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10. MEDIDAS PREVENTIVAS, REDUCTORAS Y CORRECTORAS

En este apartado se establecen medidas para la prevencidn, reduccion y correccién de
los efectos negativos del PERU en el medio ambiente.

10.1. MEDIDAS PROVENIENTES DE LA EVALUACION DE IMPACTO A ESCALAS
SUPERIORES DE LA PLANIFICACION

Serdn de aplicacién las medidas protectoras, correctoras y compensatorias expuestas
en el documento “Estudio de Evaluacién Conjunta de Impacto Ambiental” Aprobacién
Inicial del Plan General de Lezo

6.2 MEDIDAS ESPECIFICAS PARA EVITAR O REDUCIR EL COSTE AMBIENTAL DE LAS
ACTUACIONES PROPUESTAS

6.2.3 Ambito del nicleo urbano

- Mitigacion de las afecciones por el ruido

Entre las posibles medidas a tomar, se deberdn primar las de cardcter preventivo a
aplicar en la fase de disefio de las urbanizaciones: disposicion y ubicacion de las
edificaciones (a modo de apantallamiento), ordenacion de los usos segun tolerancia a
niveles de ruido tanto en la urbanizacion (residencial, actividades econdmicas,
equipamientos,...) como en la distribucion interior de las viviendas (dormitorios,
comedor,...), aislamientos de fachadas y ventanas,... En el caso de que estas medidas
no fueran suficientes, se estudiard la posibilidad de instalar sistemas de proteccion
contra el ruido, como pantallas acusticas u otros dispositivos. Se recomienda, asi
mismo, la realizacion de un estudio acustico de mayor detalle que permita introducir
las medidas necesarias en la fase de disefio de los nuevos desarrollos.

6.4 MEDIDAS PARA MEJORAR EL MEDIO AMBIENTE URBANO EN LOS NUEVOS
DESARROLLOS

En general, se tendrdn en cuenta en todas las actuaciones que se desarrollen derivadas
de esta revision del Plan General los siguientes criterios de sostenibilidad referidos a la
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urbanizacion asi como a la ordenacion espacial y condiciones de las edificaciones a
ejecutar.

e Se tendrd en cuenta la zonificacion establecida en el mapa de ruido del municipio a la
hora de la redaccion de la normativa por la que se autoricen usos y actividades.

® En caso de que existan niveles altos de ruido, las urbanizaciones tendrdn en cuenta la
posibilidad de ordenar los distintos edificios previstos en el sector en funcion de los usos
que van a tener dichos edificios, de forma que aquellos menos utilizados (industrial,
servicios) puedan servir de pantallas acusticas respecto a aquellos edificios mds
sensibles al ruido (viviendas, equipamiento escolar, equipamiento sanitario).

e En los edificios ubicados junto a los viales de mds trdfico, se facilitard que las
viviendas dispongan de una fachada tranquila. También se preverd que las dreas de
uso publico dispongan del mayor aislamiento acustico sobre estos viales, sirviendo las
edificaciones de apantallamiento.

e En los espacios publicos de los diferentes ambitos y en los espacios comunes de las
nuevas edificaciones se utilizardn sistemas de iluminacion de bajo consumo y que,
asimismo, eviten la contaminacion luminica.

e Se preverdn espacios adecuados para la recogida selectiva de residuos tanto urbanos
como industriales.

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

e Se tendrd en cuenta la eficiencia en la captacion solar del sector para definir las
orientaciones de las edificaciones de nueva creacion y se mejore su comportamiento
energético (mayor temperatura media, menor consumo de calefaccion, etc.) y el
aprovechamiento de la luz solar.

e Las fachadas de los edificios tenderd a tener un tratamiento diferenciado segun la
orientacion: mds cerrado y aislado al norte y mds abierto y acristalado al sur.

e Se procurard que los materiales constructivos a utilizar en las edificaciones tengan un
grado alto de aislamiento térmico y sean lo mds duraderos y lo menos contaminantes
posibles.

e La ordenacion interna de los espacios de los edificios procurard estar en consonancia
con una distribucion que optimice las condiciones de iluminacion y aprovechamiento
solar en los espacios que van a ser mds frecuentados. En su caso, esta ordenacion
interna también tendrd en cuenta los posibles problemas de ruido existentes, de forma
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que los espacios mds sensibles al ruido (habitacion, saldn, etc.) se localicen lo mds
lejanos posibles a los focos emisores de ruido.

e Se establecerdn sistemas de ahorro de agua y consumo energético en los edificios, y
se estudiard la posibilidad de implantar sistemas mixtos para el suministro de agua
caliente sanitaria, con la utilizacidon de captadores solares y acumuladores.

e Se establecerdn sistemas de depuracion del agua auténomos cuando sea imposible la
conexion a la red de saneamiento.

e Se promoverd la ejecucion de todas las acciones previstas en el Plan de Accesibilidad
del municipio.

10.2. MEDIDAS PARA EL PERU
10.2.1. Medidas de caracter general

A continuacidn, destacamos las medidas mas relevantes para prevenir y minimizar las
posibles afecciones ambientales del desarrollo del PERU, es decir del uso para vivienda
de la parte alta de la edificacion:

e La gestion de las aguas residuales se desarrollara segun las condiciones
establecidas en el conjunto del edificio del AOU. 28 Alcoholera

e La gestidn de residuos se desarrollard segun las condiciones establecidas en el
conjunto del edificio del AOU. 28 Alcoholera

e Con el fin de mantener el paisaje actual se evitard pintar las fachadas de la
vivienda con colores llamativos, y afiadir elementos sobre las mismas.

e Se estableceran limites de velocidad para los vehiculos que accedan vy
estacionen en el aparcamiento de la azotea.
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11. SEGUIMIENTO AMBIENTAL DEL PERU

El objetivo del control o seguimiento ambiental es la comprobacién de que las medidas
preventivas, reductoras y correctoras definidas en el Documento Ambiental
Estratégico para el PERUse apliquen de manera efectiva.

El control y seguimiento del programa de supervision recae en la administracion
promotora del PERU, en este caso el Ayuntamiento de Lezo.

Adecuada gestion de las aguas residuales

Control de la conexién y correcto funcionamiento de las instalaciones de gestidon de

aguas residuales

Indicador:

Conexién y correcto uso de las instalaciones de gestion de
aguas residuales.

Metodologia de célculo:

Observacion

Periodicidad:

Al comienzo de la fase de explotacidn.

Objetivo:

Gestion correcta de las aguas residuales

Adecuada gestion de residuos

Control de la utilizacién de las instalaciones de gestién de residuos

Indicador:

Colocacion y uso de las instalaciones de gestion de
residuos.

Metodologia de calculo:

Observacion

Periodicidad:

Al comienzo de la fase de explotacién

Objetivo:

Gestidn correcta de los residuos generados

Paisaje

Control del mantenimiento del paisaje actual

Indicador:

Presencia de elementos en fachada y/o de fachadas
pintadas de colores llamativos

Metodologia de calculo:

Observacién en campo

Periodicidad:

Al comienzo de la fase de explotacidn

Objetivo:

Mantenimiento del paisaje y estética visual actual del
conjunto del edificio del ambito AOU.28
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Calidad acustica y atmosférica

Control del ruido y la contaminacién atmosférica

Indicador:

Incumplimiento de los limites de velocidad establecidos
en el aparcamiento y en el acceso al mismo

Metodologia de calculo:

Observacién en campo. Si fuera necesario, mediciones

Periodicidad: En caso de quejas por parte de los habitantes de la
vivienda
Objetivo: Asegurar que las molestias a los habitantes de la vivienda

se minimizan
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