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1. INTRODUCCION

1.1.- ANTECEDENTES Y OBJETO DEL PLAN ESPECIAL.

El FONDO DE SUELO AGRARIO es un proyecto desaradlgor el Departamento de
Innovacion, Desarrollo Rural y Turismo de la Dimiém Foral de Gipuzkoa, en
colaboracién con otras entidades, que pretender doreas a disposicion de todas
aquellas personas que las necesiten para el poodesus proyectos profesionales
relacionados con el sector agricola ganadero.

Es patente la reduccién paulatina durante los aftieios de las tierras agrarias y del
namero de explotaciones agrarias existentes errekdrio Historico de Gipuzkoa. La
falta de proteccién de la tierra agraria y su ti@msacién para destinos a usos no
agrarios han contribuido a agudizar la problemaladificil acceso a la tierra, con la
consiguiente merma en la capacidad de producci@firdentos.

La Ley 17/2008 de 23 de diciembre, del Parlamen&scd, de Politica Agraria y
Alimentaria, previo la creacion de fondos de swacario en cada territorio historico,
estableciendo que dichos fondos tendrian ambit foque estarian constituidos por
estructuras patrimoniales concernientes a los s@agmrios o bienes o derechos ligados
al suelo agrario captados en cada territorio hsior

El Decreto Foral 10/2013, de 5 de Marzo, por el gaeregula el Fondo de Suelo
Agrario del Territorio Historico de Gipuzkoa, se@prulgd con el objetivo fundamental
de contribuir a proteger las tierras agrarias ag@ar su destino a la actividad agraria
mediante su inclusion en dicho Fondo. Con este done tierras se pretende dar
respuesta a la problematica anteriormente mencrEomoviendo la incorporacion
de agricultores y la subsistencia de las explot@s@existentes mediante el acceso a la
superficie agraria necesaria a través de la diraidima del mercado de cesion temporal
de tierras, con la puesta a disposicion de lasopass interesadas de las fincas
integrantes del Fondo de Suelo Agrario del Tetotblistérico de Gipuzkoa.

Desde el Area de Agricultura y Desarrollo Rural @spartamento de Innovacion,
Desarrollo Rural y Turismo de la Diputacion Fora Gipuzkoa, se ha visto la
necesidad de impulsar y fomentar los productos riagralocales, y ayudar al
baserritarra a diversificar su produccion obteniendo productescalidad que ayuden
en el mantenimiento y rentabilidad de su explotackn este sentido se ve necesaria la
implantacion de centros de transformacion y elaidrade productos alimentarios
(verduras, frutas, lacteos) que den servicio albxpigaserritarrasque quieran dar una
mayor oferta de sus productos al consumidor. Pdwase ha pensado en organizar
distintos centros de transformacion, repartidos gmmnarcas, que den servicio a los
baserritarras bien con la posibilidad de realizarlos ellos nesmbien como zona de
aprendizaje previo a la posible instalacion paldicide obradores en sus propias
explotaciones.

El centro contard con las instalaciones necesgr@a la transformacion de los
productos asi como con el Registro Sanitario pa@mercializacion.

Para la implantacion del Centro de Transformacidniaecomarca de Donostialdea,
después de barajar diferentes ubicaciones, seegaelel entorno del caserio Urreleku
del término municipal de Lezo, en donde la Diputadtoral, dispone unas 18,5 Ha de
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terreno destinados a este fin, incluidas en el &ated Suelo, que ya se encuentran en
arrendamiento.

En esta zona, denominada en el PGOU como “Parqueefgldgico”, la Diputaciéon
Foral ya tiene alquiladas varias parcelas para osieagricultores, que vienen
desarrollando diferentes formas de cultivo de laueebldgica. Para su desarrollo se han
realizado varias actuaciones para el acondicionadmide las parcelas como son la
apertura de caminos de acceso, la dotacion de ddaseléctricas y de agua para riego
de las mismas, etc.

El caserio Urreleku se ha convertido en la basdstiog de las explotaciones,
utilizandose para acoger diferentes funciones @gapcomo son las de almacenaje y
secadero de productos, servicios y vestuarios sladmicultores, guarda de aperos y
maquinaria, etc.

El Texto Refundido del Plan General Municipal ded@racion Urbana, aprobado
definitivamente mediante resolucion de 8 de Novienue 2011, determirgue para la
regulacion de los usos, la implantacién de edifioaes e instalaciones especificas a
ubicar en el area delimitada como “Zona Agroecoti@ji sera necesaria la redaccion
de un Plan Especial.

Puestos en contacto con los servicios técnicos cipahes, y en base a las
especificaciones del PGOU, se redacta el presdsmeH3pecial pareegular los usos y
la implantacién de edificaciones, instalaciones r@raestructuras necesarias para el
conjunto de las explotaciones existentes y futurdentro del Parque Agroecoldgico
de Urrullo.

1.2.- MARCO GENERAL DE ELABORACION DEL PLAN ESPECIA L.

La elaboracion de este Plan se elabora respetarsdariterios establecidos en el
conjunto de disposiciones y documentos de aplicaeitlas materias afectadas por el
mismo, y, en particular, en los siguientes:

* Disposiciones territoriales, urbanisticas y/osdelo:

- Promovidas y vigentes en la Comunidad Autonoeiddis Vasco:
. Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio des2Q@y 2/2006).
. Decreto de medidas urgentes de 3 de junio @8,20romovido en
desarrollo de la Ley anterior (Decreto 105/2008

- Promovida por la Administracion central:
. Texto refundido de la Ley de Suelo, aprobaddiamte Real Decreto
Legislativo de 20 de junio de 2008 (Real Dextatgislativo 2/2008).

* Disposiciones de naturaleza agraria:

- Promovidas y vigentes en la Comunidad Autonoeiddis Vasco:
. Ley de Politica Agraria y Alimentaria, de 23 deiembre de 2008.
. Decreto por el que se establecen las normascg&;nhigiénico-
sanitarias y medioambientales de las explotacigaesderas, de 22 de
setiembre de 2009 (Decreto 515/2009).
. Decreto Foral 10/2013, de 5 de Marzo, por elspieegula el Fondo de
Suelo Agrario del Territorio Historico de Gipuzkoa.
. Plan Territorial Sectorial Agroforestal de la Qamdad Auténoma del
Pais Vasco. Aprobacion definitiva: 16 de Septienaer@014.
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- Promovida por la Administracion central:
. Ley para el desarrollo sostenible del medialrute 13 de diciembre de
2007 (Ley 45/2007).

* Instrumentos de ordenacion del territorio vigente

- Directrices de Ordenacién del Territorio. Aproiga definitiva: 11 de febrero
de 1997.

- Plan Territorial Sectorial de ordenacion de reées de rios y arroyos de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco (vertiente @aic). Aprobacion
definitiva: 22 de diciembre de 1998.

- Plan Territorial Sectorial de zonas humedasad€dmunidad Autbnoma del
Pais Vasco. Aprobacion definitiva: 27 de julio2f®4.

- Plan Territorial Parcial del Ambito funcional d@onostialdea, aprobado
inicialmente en enero de 2010.

- Plan General de Ordenaciéon Urbana de Lezo, apmdefinitivamente
mediante resolucién municipal de 6 de abril del201

* Otras disposiciones, planes y documentos, degla@smerecen una particular mencion
los siguientes: la Ley General de Proteccion dedidé&mbiente del Pais Vasco, de 27
de febrero de 1998; la Estrategia Ambiental Vasc®esarrollo Sostenible 2002-2020;
EcoEuskadi 2020.

1.3.- AMBITO DEL PLAN ESPECIAL.

El ambito del Plan Especial recogido en el PGOWpacunas 20 hectareas, y esta
ubicado en el paraje denominado Urreleku, en elosne urbanizable del término
municipal Lezo.

Este se encuentra delimitado entre la zona urbanhedo — Algeposa, al oeste, el
poligono industrial de Sagasti, al este, la came®-2638 de Lezo a Gaintxurizketa al
sur, desde la que se accede, y con parcelas gidgdas caserios Udalamarta, Lopenea
y del propio Urreleku, al norte, como se puedeeveel siguiente plano:

— T -

N etaes "
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Esta delimitacion deja parte de la parcela 99talittad de la 315, ambas propiedad de
la Diputacion de Gipuzkoa, fuera del ambito, eugelvarias parcelas situadas junto al
poligono Sagasti, con varias viviendas, y otreoale) de pequefia superficie.

Por estos motivos, se propone redefinir el limieambito incluyendo la totalidad de
las parcelas de la Diputacion de Gipuzkoa, y exidy las parcelas situadas al Este y
norte del ambito.

De esta forma, el ambito se corresponde con lagesitgs parcelas catastrales:

- Propiedad de la Diputacion Foral:

- Poligono 1, parcela 99 de 102.820 m2 de superficie.
- Poligono 1, parcela 101 de 45.496 m2 de superficie.
- Poligono 1, parcela 315 de 25.134 m2 de superficie.

- También se incluye dentro del ambito una parcgla queda incrustada entra las
parcelas de la Diputacion y el poligono de Algepgsapiedad de la familia Murua
Lezama-Leguizamon:

- Poligono 1, parcela 316 de 7.502 m2 de superficie.

La superficie catastral incluyendo el camino privgde separa las parcelas 01-99 y 01-
101, es de 182.176 m2

No obstante, hay que sefalar que existe una ctkszordancia entre los lindes
sefialados por la cartografia catastral y las geeltesn del plano realizado por los
Peritos Agricolas Alonso y Sarasua en el afio 1p@ra los anteriores propietarios de
las parcelas, realizado a escala 1/1000, titulado:

“Plano taquimétrico general del caserio Urrileku osien Lezo y propiedad de
Excelentisimo Sr. Marqués de Mutua
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Estas discordancias afectan fundamentalmenteds hiorte de la parcela 01-315, cuyo
limite es la regata, y al linde noroeste de lasgdas 01-99, 01-101 y 01-316.

Las superficies registrales compradas en su monpemtia Diputacion son:

A- 154.475 m2 correspondientes con las parcelas 0%-089101 del Catastro,
y el camino que las separa.

B- 26.030 m2 correspondientes a la parcela catadtralb.

El conjunto de estas superficies junto a los Z.502 correspondientes a la parcela
catastral 01-316, sumdi88.007 m2.

Estos terrenos ocupan unas laderas suaves, quanfqante la divisoria de vertientes de
aguas de las cuencas del rio Oiartzun y de laaetd@tZubitxo, que vierte a Lezo.
Tienen una suave pendiente en sentido norte suyrcaesnivel total de unos 60m, que
se pronuncian en la zona noroeste, hacia la vageada que se ubica la empresa
Algeposa, en cuyo lado se sitla una vieja cantatagrte en la parcela 315, por la que
discurre una pequefia escorrentia.

En el centro de las mismas, se ubica el caseriglddrr, que da nombre al area, y que
sirve de referencia para las actividades que serddan.

Atraviesan las parcelas la red municipal de agoa,derivacion para el caserio, y una
linea aérea eléctrica, de media tension, que prevdel poligono Sagasti, y que gira en
medio de la parcela 99 hacia Algeposa.

Acometen, por el camino de acceso desde la cargtareral, en aéreo, las linea de
telefonia y eléctrica de baja tension.

Igualmente cuenta con un foso de aguas negraspde dmnfluye el saneamiento del
caserio.

Existen dos zonas arboladas, una en el entornas#io compuesta fundamentalmente
de chopos y fresnos, algunos en mal estado, ash edgunos nogales, platanos y un
pequefio cafiaveral de bambdu, y otra en la zona, morta parcela 315.
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2. ANALISIS URBANISTICO DEL AMBITO DE INTERVENCION.

2.1.- PLAN TERRITORIAL PARCIAL DEL AREA FUNCIONAL DE
DONOSTIALDEA.

El d&mbito del Plan Especial se encuentra en el ireaional de Donostia — San
Sebastian, para el que se redactd el Plan TealfitBarcial, aprobado inicialmente en
enero de 2010. EI mismo no tiene vigencia, peradadas que en las diferentes
alternativas de ordenacion planteadas para esta, roantiene el valor de corredor
ambiental entre las diferentes zonas urbanas queléan.

En dicho PTP se estudiaron diferentes alternatieasrdenaciéon de la bahia de Pasajes
condicionadas con la construccion o no del Puextertor. En ambos casos el ambito
del Plan Especial quedaba dentro de la denominAdsa“de caracter estratégico del
Corredor Lezo Gaintxurizketa, y concretamente a@ed#&l “Parque Rural Interurbano
de Usateguieta”, integrando la loma de Altamira a@nmismo, permitiendo la
configuracion de un espacio verde entre los nuclebanos de Lezo, Renteria y el
futuro polo logistico.

No obstante, en caso de realizarse el puerto extex®@ preveia que las conexiones
viarias y ferroviarias con el mismo se realizararages de dicho corredor.

2.2.- PLAN TERRITORIAL SECTORIAL AGROFORESTAL.

Se aprobo definitivamente el pasado 16 de septemé&r2014. Incluye al ambito del
Plan Especial en la Categoria de Ordenacién deAdsoganadero y de Campifia de
Alto Valor Estratégico, para el que regula como asimisible las construcciones
relacionadas con las explotaciones agrarias y g@aasdRecomienda que los usos
edificatorios se desarrollen para los usos adnstidpoyados en nucleos preexistentes.

La parte alta del Parque, coincidente con la parcatastral 315, queda incluida en la
Categoria de Ordenacion de Uso Monte, Forestal.

A continuacién se transcriben las Ordenanza qualaedos usos y edificaciones para
ambas Categorias de Ordenacion:

Articulo 64. Disposiciones para la subcategoria Ait Valor Estratégico de la
categoria Agroganadera y Campifia.

Son de aplicacion las siguientes disposiciones parasubcategoria Alto Valor
Estratégico de la Categoria Agroganadera y Campifia:

1. Uso agricola y ganadero.

Al planeamiento municipal, de acuerdo con el modidopoblamiento de la zona, le
corresponde determinar la idoneidad o no de aatod& edificacion de viviendas
aisladas vinculadas a la explotacion agraria.
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2. Uso forestal.

Los condicionantes se estableceran en el contrtd deolucion de suelo agrario hacia
suelo forestal, no en el desarrollo del uso folesta vez establecido. Las plantaciones
forestales en zonas Agroganaderas de Alto Valoatesfico, salvo choperas o arbolado
en disposicion lineal: riberas, setos, bosquetetegtores, etc., y aquellas que resulten
de la aplicacion de medidas para la mejora de lidachy complejidad de los agro
sistemas, deberan contar con autorizacién expres®epartamento de Agricultura
correspondiente, tal y como establece la legistad@aplicacion.

3. En todo caso, en los suelos agrarios se estatdeobligacion de mantener los
elementos estructurales de caracter forestal.

Articulo 66. Disposiciones para la Categoria Forest
Son de aplicacion las siguientes disposiciones @atagoria Forestal
1. Uso agricola

- Las construcciones y usos auxiliares ligados apéotacion agricola no son deseables
en esta Categoria, excepto los viveros foresthbes infraestructuras de regadio seran
admisibles, conforme a las determinaciones que eaéveth, en su caso, del
procedimiento de Evaluacion de Impacto Ambiental.

- Se evitara la realizacion de nuevos roturos encagéayoria.
2. Uso ganadero

- El pastoreo dentro de masas forestales (silvopast@e podra llevar a cabo con
aceptacion expresa y documentada de la personeefanig del terreno y sin perjudicar

el arbolado ni poner en peligro su regeneracione@tara el pastoreo de ganado
caprino suelto en los terrenos arbolados y serésaea la presencia del pastor con el
ganado en las zonas no cercadas.”

- Se evitaran todo tipo de nuevas construccionesfraestructuras ligadas a la
explotacion ganadera en estas zonas, excepto dagadas a la ganaderia extensiva
tradicional y las granjas cinegéticas: cierreseadderos, nuevas bordas, etc., que seran
reguladas por el Planeamiento Municipal. Estassoterquieren autorizacion expresa de
la Administracion Sectorial competente, en esteo das Diputaciones Forales. Las
nuevas bordas deberan ser debidamente justifigaatal® Administracion Agraria, de
acuerdo con la normativa sectorial de aplicacion.

3. Uso forestal

En general, se mantendréa la superficie arboladebygtse tomaran medidas prioritarias
de fomento, siempre que no se afecte a ningun alemde interés naturalistico
catalogado. Desde los Departamentos sectorialepatentes se primara la agrupacion
de los propietarios forestales de fincas cercaaes gcometer inversiones conjuntas en
sus masas Y la posibilidad de una gestion maszedicanayores unidades de actuacion.
No se autorizara, en los términos establecidodgpoormativa forestal y urbanistica de
aplicacion, el cambio de uso en los terrenos dsfades por el fuego, dafio
medioambiental o tala ilegal.
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2.3.- PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE LEZO.

El Texto Refundido del Plan General Municipal ded@racion Urbana, aprobado
definitivamente mediante resolucién de 8 de Noviemde 2011, determina el régimen
urbanistico general vigente en el Municipio de Lezo

El &mbito del Plan se encuentra situado en suelsifitlado como no urbanizable, y le
afectan las siguientes Calificaciones de ZonasteRUral:

- UR.2 Rural Agro Ganadero y de Campifia
- UR.5 Proteccion de Aguas Superficiales.

Dentro los Condicionante Superpuestos, que amlmeeitde han de considerarse, el
ambito queda englobado dentro del “Corredor Ecotdgide conexion entre las faldas
del monte Jaizkibel, y el entorno urbano, si beeparte norte esta afectada por Aguas
vulnerables a la contaminacion de acuiferos

A continuacion se transcriben las ordenanzas ogeetaaf a las distintas categorias de
suelo ubicadas en el Plan Especial.

“ORDENANZAS REGULADORAS APLICABLES PARA LA IMPLANTACION DE
LOS USOS AUTORIZADOS EN EL SUELO NO URBANIZABLE”

2.3.1.- UR.2 RURAL AGRO GANADERO Y DE CAMPINA

Se incluyen en la subcategoria UR-2 las zonas dersglas desde una perspectiva
estratégica para el sector agrario, de manera gumasitenimiento y su preservacion
frente a otros usos se consideran prioritarios.irffegran los suelos con mayor
capacidad agroldgica.

El régimen general de edificacion en esta zonablest entre otras las siguientes
determinaciones:

- Se consolidan las edificaciones existentes a leadsmten vigor de este Plan
General, siempre que hubiesen sido construidasmfermidad con el régimen
urbanistico establecido en el planeamiento vigemteanterioridad.

- Se autoriza asimismo la construccién de nuevascadibnes, siempre que o
bien tengan relacion con la explotacion agrariaa aqlie sirvan, o bien su
implantacion en el medio rural y en esta zona dst®damente justificada en
atencion a su interés publico, y sea compatiblehgrente con los objetivos y la
naturaleza propios de dichos medio y zona.

El régimen general de uso de esta zona respormdesgguientes parametros:

* Usos caracteristicos:
- Usos de explotacion agraria.

* Usos compatibles o admisibles:
- Usos de proteccion ambiental.
- Usos forestales.
- Industrias agrarias.
- Usos de ocio y esparcimiento, siempre que seanpatibles con las
caracteristicas y naturaleza propios de esta zona.
- Usos residenciales. Como uso auxiliar o autbnomo



PLAN ESPECIAL PARQUE AGROECOLOGICO DE URRULLO
LEZO

* Usos prohibidos:
- Usos extractivos y los usos no incluidos ennaxlalidades anteriores que
resulten incompatibles con la naturaleza y logtolgs propios del medio rural
y de esta zona.

Dentro de las ordenanzas reguladoras de la edditgdos usos de las Zonas UR-2, se
distingue las siguientes subcategorias, en lageacuentra el Parque Agroecoldgico:

- Paisaje Rural de Transicion.
- Alto Valor Estratégico

SUBCATEGORIA PAISAJE RURAL DE TRANSICION

Se trata de zonas cultivadas de menor capacidatbgga que en la subcategoria “Alto
valor estratégico” y de mayores pendientes o &teanosaico compuestas de prados y
pequefios rodales forestales. Se aplica la zoniicaeflejada en el Plan Territorial
sectorial Agroforestal de la CAPV.

Se corresponde a las zonas de piedemonte de diekidas areas de Gaintxurizketa
Sagasti y Gaintxurizketa Goikoa, asi como sectisgmersos en el resto del municipio.

Articulo 137.- Criterios y objetivos de ordenacion.

El criterio general para estas areas es el manigmionde las capacidades agroldgica de
los suelos, asi como de las actividades agropesyayi de aquellas otras que,
compatibles con éstas, aseguren la preservacifos decosistemas y paisajes agrarios,
preservando el paisaje de campifia y los elemeatosates (bosquetes).

Articulo 138.- Regulacion de la edificacion y de fusos.
- Régimen de uso.
a) Usos propiciados.

Se propiciaran la agricultura y la ganaderia coibfiaandose con la mejora y
conservacion del medio, en especial las actividalgeproduccion, comercializacion,
formacion y dinamizacion de la agricultura ecoldgiespetandose los valores naturales
y paisajisticos del ambito.

b) Usos admisibles.

Usos agrarios no profesionalizados, usos vinculaglosbras publicas, industrias

agropecuarias no vinculadas a la explotacion delitdBo, usos residenciales

auténomos, usos terciarios y de equipamiento caamimi usos de infraestructuras de
servicios de titularidad publica y promociéon prigadas lineas de tendido aéreo, las
lineas subterraneas, las instalaciones técnicasrdieios de caracter no lineal tipo B, y
los edificios de Utilidad Publica e Interés Sociakos comerciales, hosteleros y
agroturismo.

c) Usos prohibidos.

Se consideran prohibidos todos los usos no espadifs en los apartados anteriores.

- Régimen de edificacion.

Sera el establecido en el Capitulo 4 y en los wad$c correspondientes a los usos
propiciados y admisibles del Capitulo 5 del TitQlainto.

SUBCATEGORIA ALTO VALOR ESTRATEGICO
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El Parque Agroecolégico es un ambito de topogrédisorable y tradicionalmente

reconocido por la productividad y calidad de susechas (frutales, ultima explotacion
en que se cultivo el trigo en Lezo). Se trata dearea que soporta una importante
presion urbanistica, constituyendo un espacio aesition entre el uso urbano y el
industrial.

Articulo 139.- Criterios y objetivos de ordenacion.

El criterio general para estas areas es el maniemtionde la capacidad agrolégica de
los suelos, asi como de las actividades agropesugia promocion y dinamizacion de
la agricultura ecoldgica, potenciando esta activida el propio lugar. La actividad e
instalaciones necesarias se configuraran teniemdouenta los valores naturales y
paisajisticos del area.

En el area de Parque Agroecologico el objetivd g promocion y dinamizacion de la
agricultura ecoldgica potenciando esta actividad en el propio lugarcasio en otros
espacios del municipio. La actividad e instalacsomeecesarias (que ademas de
destinadas a la producciépodrian incluir la elaboracion, comercializacion y
formacion se configuraran teniendo en cuenta los valorésralas y paisajisticos del
area, preservando el paisaje de campifia y los atemeaturales (bosquetes).

Articulo 140.- Regulacion de la edificacion y de fousos.
- Régimen de uso.
a) Usos propiciados.

Se propiciaran la agricultura y la ganaderia coibjiaindose con la mejora y
conservacion del medio, en especial las explotasi@yropecuarias comunes, ademas
de los usos agropecuariosagtividades de produccidén, comercializacién, foridacy
dinamizaciéon de la agricultura ecologicaespetandose los valores naturales y
paisajisticos del &mbito.

b) Usos admisibles.

Usos agrarios no profesionalizados, usos vinculaaosbras publicasindustrias
agropecuarias no vinculadas a la explotacion detritierio, usos residenciales
auténomos, usos terciarios y de equipamiento cdamimiusos de infraestructuras de
servicios de titularidad publica y promocion privgdas lineas de tendido aéreo, las
lineas subterraneas, las instalaciones técnicasateicios de caracter no lineal tipo B,
y los edificios de Utilidad Publica e Interés Sdciasos comerciales, hosteleros y
agroturismo.

c) Usos prohibidos.
Se consideran prohibidos todos los usos no espadis en los apartados anteriores.
- Régimen de edificacion.

Sera el establecido en el Capitulo 4 y en los wad$ccorrespondientes a los usos
propiciados y admisibles del Capitulo 5 del TitQlainto.

Para la regulacion de los usos, la implantacion eeificaciones e instalaciones
especificas a ubicar en el area delimitada comorf@@\groecologica” sera necesaria
la redaccién de un Plan Especial.

Igualmente, de acuerdo al condicionante impuestoep@®epartamento Movilidad e
Infraestructuras Viarias de la Diputacion Foral @muzkoa, las actuaciones en el
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"Parque Agroecolégico” no dificultaran ni impediréa posible materializacion del
previsible vial y tineles de acceso a la "Darsextarior".

2.3.2.- UR.5 PROTECCION DE AGUAS SUPERFICIALES

En la categoria UR.5 Proteccion de Aguas Supedsse incluyen los cauces y riberas
en suelo no urbanizable de los rios y arroyos éehiho municipal de Lezo y su

correspondiente zona de proteccion determinadal é?lae Territorial Sectorial de

Ordenacion de Margenes de los Rios y Arroyos deolamunidad Autbnoma del Pais
Vasco, Vertiente Cantabrica, aprobado segun Dedigit1998, de 22 de diciembre.

Articulo 148.- Criterios y objetivos de ordenacion.

En general, y para todos los cauces representadts @artografia, se establece una
franja de proteccién en suelo no urbanizable demk@ros a cada lado del cauce,
medidos a partir de la linea de deslinde.

El criterio general a aplicar, en estas zonas| @e preservar en la medida de lo posible
las condiciones naturales de las margenes, faem@ei la conservacion de la
vegetacion de ribera existente, fomentando la eyagmn de las margenes degradadas
(por la presencia de escombreras y vertederosemdis por encauzamientos u otras
obras) mediante la repoblacion de las riberas dsfadas y garantizando la calidad de
las aguas. Se evitara la ocupacion o alteracidlosleauces y riberas y se tratara de
minimizar los dafios derivados de los riesgos nigsira

Articulo 149.- Regulacion de la edificacion y de fousos.

La regulacion de usos y actividades en las zongsateccion de aguas superficiales se
remite a las determinaciones del PTS de Ordenagdiargenes de los Rios y Arroyos
de la CAPV. En general, cualquier actuacion eroglidio publico hidraulico y su zona
de servidumbre debera ser sometida a la aprobdeiddrgano competente en materia
de dominio publico hidraulico. Se propiciaran eriagszonas las actividades de
conservacion y mejora ambiental del ecosistemauselforestal de proteccion. Estos
usos incluiran actuaciones de mantenimiento y kxgide los cauces y margenes y de
restauracion de la vegetacion de ribera con fired#ot naturalisticos como de
disminucién del riesgo de inundacién. El resto slesuse regularan conforme al PTS de
Ordenacion de Margenes de los Rios y Arroyos @ARY.

En esta categoria de suelo no se permite la edificaadmitiéndose Unicamente obras
relacionadas con la defensa de cauces, riego,ibitidasl de los margenes y similares,
asi como obras de urbanizacién elemental relacamadn la utilizacidon recreativa de
determinados enclaves tradicionales (campas, &tc.hingun caso el cierre de huertos
o fincas colindantes con la zona de dominio publieoribera podra hacerse con
materiales opacos, tan solo se permitiran cieregstales.

En las franjas de proteccion definidas queda prdhilcualquier intervencion de
alteracion del terreno natural (edificaciones, af&tion o construccion de cualquier
tipo, contencion y explanaciéon de tierras,...) sdb@relativas a las obras publicas e
instalaciones de infraestructuras o a las accideegroteccion del patrimonio cultural
debidamente justificadas

Son determinaciones vinculantes de dicho planigc@poran por lo tanto a la presente
Normativa los siguientes contenidos de dicho Plamitbrial Sectorial:

11



PLAN ESPECIAL PARQUE AGROECOLOGICO DE URRULLO
LEZO

A. Cuestiones generales.
B. Zonificacion y tramitacion de margenes.
C. Normativa general.
C.1.Normativa de aplicacion a todos los cauces.
C.2.Normativa sobre proteccion de embalses deetiasento y captaciones de
agua.
C.3.Normativa sobre infraestructuras proximassechuces.
D. Normativa especifica segun la componente madimental.
D.1. Normativa basica.
D.2. Normativa para las margenes en zonas desteturalistico preferente.
D.3. Normativa especifica para las margenes cgataeion bien conservada.
D.4. Normativa especifica para margenes en zopasriesgo de erosion,
deslizamiento y/o vulnerabilidad de acuiferos.
D.5. Normativa especifica para margenes con ndaesie recuperacion.
E. Normativa especifica sobre prevencion de inuodas y actuaciones hidraulicas.
F. Normativa especifica segun la componente urbeais

‘CONDICIONANTES SUPERPUESTOS. SUELOS POTENCIALMENTE
CONTAMINADOS”

Areas vulnerables a la contaminacién de acuiferos.

Se corresponde a las areas que constituyen acuffebberraneos o areas de recarga de
éstos y que presenta un muy alto o alto grado tleerabilidad a la contaminacion,
segun los criterios del “Mapa de vulnerabilidadloe acuiferos a la contaminacion”
extraido del Sistema de Cartografia Ambiental deA®V (GESPLAN) elaborado por

el Gobierno Vasco. En Lezo estas areas se presemala ladera de Jaizkibel,
alternandose las capas de vulnerabilidad alta y aftayy definiendo una clara franja
horizontal desde la base de la ladera hasta ltaatesmonte.

Como criterio general se impediran en dichas dmsagsos y actividades que generen
cualquier tipo de vertido potencialmente contamiesindel suelo, asi como el
almacenamiento de sustancias que pudieran ocdsiomambién se vigilara de forma
especial la posible produccion de vertidos que goecbntaminar el acuifero y se
prohibiran los vertederos de residuos solidos. rigedira incluso la infiltracion de
efluentes procedentes de unidades de depuracioouladas a viviendas vy
explotaciones.

Los proyecto que acompafien a las solicitudes dedia para la implantacion de usos y
edificaciones en estas areas, contendran un apaspecifico en el que se justifique la
idoneidad de las medidas a adoptar para la proteds los acuiferos subterraneo, tanto
durante la fase de ejecucién de las obras comatdued desarrollo normal del uso o
actividad de que se trate.

En las actividades agroforestales deberan tenerseienta los criterios derivados del
Caodigo de Buenas Practicas Agrarias (Decreto 390¢@8 22 de diciembre, del
Gobierno Vasco) en la aplicacion de tratamientosbibiglas, fitosanitarios o de
abonado, de manera que se eviten las dosis queraadiegar a ser contaminantes para
los acuiferos.

En el caso de la construccion en estas zonas desestercoleros, fosas de purines,
fosas de enterramiento y otras infraestructurasadgmas susceptibles de producir
contaminantes, se estableceran medidas de capagid#ideiio que garanticen la
preservacion de contaminacion de los acuiferongiéndose las recomendaciones
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derivadas del citado Codigo de Buenas Practicagsrksgry el cumplimiento de las
medidas que en este sentido se especifican en @ktdeld1/2004 por el que se
establecen las normas técnicas, higiénico-sarstayiamedioambientales de las
explotaciones ganaderas.

En el caso de existencia de bafieras de despai@side ganado en zonas de alta
vulnerabilidad de acuiferos, se asegurara la imgabiidad de las mismas y la
recogida de las aguas residuales tras cada uidlizac

Corredores ecoldgicos.

Corresponde a una amplia zona de campifia situgoldolsdimites del LIC Jaizkibel, el
alto de Gaintxurizketa, el area de Gaintxurizketeelalde y el cordal de lomas de
Bixita-Urrileku-Torrejil (cordal que define la dsoria de aguas de las cuencas de la
regata Zubitxo y Lintzirin).

Gran parte de este corredor corresponde al aramddiguacion definida por el estudio
de la Red de Corredores Ecologicos de la CAE (Gobi&/asco) que une los LICs
Jaizkibel y Aiako Harria. Esta &rea se ha amplibdoia la zona sur del municipio
configurando un pasillo entre la zona urbana delyeel area industrial de Sagasti para
posibilitar la conexién con el entorno de Herriondmdeando de esta manera la zona
urbana por una banda verde.

En estas areas el criterio principal es el de éwvgmcion de impactos, promoviendo la

conservacion y, en su caso, la restauracion deeel®s de valor conector (regatas,

vegetacion de ribera, bosquetes). Las zonas deagsim®las, ganaderos y forestales se
valoran de forma positiva, siempre que su explotase realice de forma compatible

con los objetivos de este ambito.

Las limitaciones asociadas a este condicionanterpupsto seran la que se establecen a
tal efecto para los corredores ecoldgicos en ekdnéRed de Corredores Ecoldgicos
de la CAPV del PTS Agroforestal, y en la Red deré&tores Ecoldgicos de la
Comunidad autbnoma del Pais Vasco.

2.4.- PROCEDIMIENTO DE EVALUACION AMBIENTAL DE ESTE
DOCUMENTO.

De acuerdo con lo establecido en el articulo Daelreto 211/2012. Del 16 de octubre,
por el que se regula el procedimiento de evaluaaihbiental estratégica de planes y
proyectos, deben someterse al procedimiento deiasiah ambiental estratégica, los
planes y programas recogidos en anexo | de la L3988, de 27 de febrero, General de
Proteccion del Medio Ambiente del Pais Vasco. Eelles, deben de someterse a dicho
procedimiento los Planes Especiales que puedam &feetos significativos sobre el
medio ambiente.

Se considera que la actuacién propuesta tieneasuadencia sobre el medio natural y
responde a un uso razonable del mismo, por lo guensiende que no debe de
someterse al procedimiento de evaluacion estratégic

Sometida esta cuestion por el Ayuntamiento al Grgambiental competente, éste ha
considerado que no es necesario realizar dichcegimiento. No obstante se debera
solicitar el informe correspondiente.
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3. ESTADO ACTUAL DEL AMBITO.

El desarrollo del proyecto de utilizacion de losrdeos en el corredor Lezo-
Gaintxurizketa, promovido por el Fondo de Suelo akgr del Departamento de
Innovacion, Desarrollo Rural y Turismo de la Dipide de Gipuzkoagn colaboracion
con la Asociacion de Desarrollo Rural Behemendiarapla producciéon horticola
ecologica y ganaderia, cuenta en la actualidadBquarcelas en produccion horticola y
2 en fase de desarrollo para usos ganaderos. lsssasise han adjudicado en alquiler
en dos fases:

- En la primera fase se deslindaron 5 parcelas, mdisaias en torno al camino
abierto al efecto, desde el caserio en direccit®) entre las cotas 58 y 60. Tres
descienden en ladera desde el camino, hacia,ehasta la carretera y las otras
se situan al norte del camino.

- En la segunda fase se han puesto en servicio asymarcelas, en la parte alta
de la finca, para lo cual se ha ampliado el camgumasciende desde la cota 60
hasta la 76, disponiéndose las parcelas al estaidelo, en ladera, y 2 para uso
ganadero, en el entorno del caserio.

Las parcelas tienen las siguientes superficies:

- Parcela 1, de 9.720 m2.
- Parcela 2, de 9.783 m2.
- Parcela 3, de 8.058 m2.
- Parcela 4, de 9.054 m2.
- Parcela 5, de 9.221 m2.
- Parcela 6, de 6.701 m2.
- Parcela 7, de 5.170 m2.
- Parcela 8, de 5.167 m2.
- Parcela 9, de 7.318 m2.
- Parcela 10, de 45.493 m2.

USOS

Los usos que se estan desarrollando en la actdal@alos de huerta ecoldgica en sus
diferentes modalidades. Se ha comenzado a disgmwreiios invernaderos en las
huertas.

EDIFICACIONES
El caserio Urreleku es el Unico edificio existezrida actualidad.

Tiene una traza rectangular de 24,5 m de longitil,§m de ancho, con una superficie
en planta aproximada de 407 m2 construidos. Elfil ger de planta baja, primera y
bajocubierta, para una superficie construida aprega de 1.016,75 m2. Tiene la
cubierta de teja a dos aguas con cumbrera longaudi

Ha sido objeto de diferentes ampliaciones, sierdmés importante la realizada al
noreste del mismo, con dos nuevas crujias ampl@masl mismo perfil.
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Adosado en su testero sur tiene un cuerpo de war@aplde igual ancho y 4m de
longitud, con cubierta a un agua y una superfioiestruida de unos 75 m2.

Se encuentra dividido por la mitad por una medmaispuesta en sentido longitudinal.
La parte oeste sirve de apoyo para las explotagignee utiliza para llevar a cabo las
siguientes labores:

- Vestuarios y servicios de los trabajadores deXpbtaciones.
- Limpieza de productos

- Almacenaje y secadero de productos cosechados.

- Almacenaje de material y vehiculos de trabajo.

La parte sur tiene dos silos cilindricos adosadda @arte sur. Se destina a almacenaje,
y dispone de una vivienda.

Se acaba de adosar a su fachada norte un porahegua, que protege una serie de
fregaderos exteriores, que se han dispuesto palienpgeza de las verduras. Se ha
construido con estructura de madera y teja ceramica

Dispone de suministro eléctrico, teléfono, agualplet de la red municipal, y un pozo
negro para el saneamiento, situado al norte détiediunto al camino.

En su entorno habia una serie de chabolas que rsaldrauido, quedando en pié
anicamente, las ruinas de un edificio situado jwaitacceso, desde la carretera, junto a
una antigua calera, que se ha limpiado. Tenia @laectangular de 7x11m
aproximadamente, y un perfil de dos plantas, cdomecta a dos aguas y una superficie
total construida aproximada de 154m2

Se han construido dos plataformas de pequefias siones, de unos 60m2, en tierra,

en la parte alta del camino, para disponer chalstdeeperos y zonas de carga, que den
servicio a las parcelas superiores, evitando gbldeamiento de los usuarios hasta el
caserio.

INFRAESTRUCTURAS.
Accesos:

El acceso al Parque se realiza a través de un oameirhormigdn que empieza en la
carretera general GI-2638 de Lezo a Gaintxurizketa.

El acceso a las parcelas de vehiculos rodados aiezarea través de un camino
construido a base de material granular de cangaiao(ras, todo uno) perfectamente
compactado.

Aqua Corriente:

La red municipal de agua atraviesa la parcela de @osur, disponiendo una arqueta de
acometida al este del caserio, desde la que seadumismo.

Saneamiento:

No se dispone de un sistema de alcantarilladosyatpuas negras producidas en el
caserio son conducidas a un pozo negro dispuestori del mismo, cuyo efluente
vierte sobre el propio terreno.

Las redes de alcantarillado mas cercanas se haflalos poligonos industriales de
Algeposa y Sagasti.
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Riego:

Todas las parcelas disponen de tomas de aguaipgoa mediante un sistema de red
enterrada conducida junto al camino de acceso.

La red se alimenta mediante los dos depdsitos mredalos de agua dispuestos en la
finca:

- Uno, metalico y de forma cilindrica, que se enawesituado junto al caserio.
Tiene un diametro aproximado de 14,60m, y unaalier3m

- El segundo, es de lona hinchable, que se hallaeksp en la zona alta, a la cota
+82,70m, con acceso desde la parte superior dminoa Tiene forma
rectangular de 22x15m aproximadamente, y 1,50m ldgaa Se encuentra
delimitado por un cierre de malla metalica.

Ambos depdsitos se surten del agua que mana dendea realizado junto al caserio, y
gue llega mediante bombeo.

Las parcelas situadas en la parte superior seealeastiel depdsito superior, con una
linea independiente para ellas.

Para las parcelas situadas en la parte inferidvasgispuesto una linea que permite el
suministro de agua desde cualquiera de los dosidepd

Electricidad:

Una linea aérea de media tension atraviesa el @adgsde poligono Sagasti al este, y
sale por el noroeste, al norte de Algeposa.

El caserio dispone de corriente eléctrica de lmjaidn, que se suministra con tendido
aéreo por el camino de acceso desde la carreteeaadie

Desde el caserio se alimenta el equipo de bomieigstalaciones de los depdsitos de
agua, conduciendo las canalizaciones en paralakde riego

Gas:
No se dispone suministro de gas en el entornoaderi.
Este afio se ha realizado la red de suministroateigtio poligono industrial de Sagasti.

La prevision expuesta en el Plan General es qudedek poligono de Sagasti se
desarrolle una red que discurrira por la carretgnaeral, en el borde sur de Parque,
hasta la entrada, en cuyo punto atravesara lateang conectara con la red del casco
por Herriondo Bailara.

Telecomunicaciones:

Dispone de linea telefonica, que llega aérea lehs@serio desde la carretera.
Junto a ésta y en paralelo, discurre enterradzdlae Euskaltel.

16



PLAN ESPECIAL PARQUE AGROECOLOGICO DE URRULLO
LEZO

4. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA.

De una parte, se quiere continuar desarrollando, regevas iniciativas, el proyecto
iniciado por el Fondo de Suelo Agrario de la Digpida Foral de Gipuzkoaara las
explotaciones agropecuarias ecoldgicas ya en marcha

De otra, se quiere dotar al Parque Agroecolégictasiénfraestructuras necesarias, que
permitan la transformacion “in situ” de los prodigtobtenidos tanto en las

explotaciones existentes en el Parque, como au#tgnes de la comarca, con la

construccion de un Centro de Transformacion y Ekbion de Alimentos.

El Centro de Transformacion y Elaboracion, iniciahte se centrara en la elaboracion
de conservas vegetales, purés de verduras, measegfazlmos de fruta, sin embargo
contara con el espacio necesario para ampliar ti@ided para la elaboracion de
productos lacteos, como mantequillas, yogures gagie

En esta linea, y para cubrir la posibilidad de iipocar en el futuro cualquier otra
instalacion que complemente las actividades queadizan en el Parque, se plantea una
zona de reserva en la que puedan ubicarse otrepasmitidos.

Teniendo en cuenta el valor ambiental del ambifocamo las recomendaciones del
PTS Agroforestal para la implantacion de usos eatifirios, se disponen los nuevos
usos edificatorios junto al Caserio Urreleku, endaal que se centran las edificaciones
existentes en la actualidad.

USOS

Se permiten los usos que vienen regulados des@®GEIU en el capitulo Quinto,
“Ordenanzas Reguladoras aplicables para la imgle&male los usos autorizados en el
Suelo no Urbanizable”, ya expuestos en el apat@adero, y concretamente los que se
refieren a las categorias:

- Zona UR-2. Agroganadera y Campifia: con sus sebodfs:

- Paisaje Rural de Transicion.
- Alto Valor Estratégico

- Zona UR-5. Proteccion de aguas superficiales.

Se plantea continuar con los huertos ecoldgicasitationes de frutales y ganaderia en
las parcelas catastrales 99, 101 y 316, que somuasse encuentran dentro de la
subcategoria de Alto Valor Estratégico.

Hay que sefalar, que el PTS Agroforestal, inclugetepde la parcela 315 en la
Categoria de Uso Forestal y si bien el presente Ppecial no tiene capacidad para
modificar la Zona de Uso Global en la que se ertcagsi puede limitar los usos

posibles, a los que mejor se adecuen con los pstgsien el PTS.

En la parcela catastral 315, en la que existe aotleaalidad una masa arbdrea, y que se
corresponde fundamentalmente con la subcategorRaaje Rural de transiciéon, se
mantendra con dicho uso forestal, teniendo en adangscorrentia que alli discurre, y
las correspondientes medidas de Proteccién de A8upsrficiales establecidas para
dicha categoria, y para las zonas vulnerablegsantaminacion de acuiferos.
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EDIFICACIONES.

Se delimita un area triangular de unos 5.350 m@® al caserio Urreleku, dentro del
gue se dispondran las edificaciones que alberguenuevos usos permitidos, y cuyos
vértices serian:

- El propio caserio al sureste,
- El depésito de agua al norte, y
- El nuevo Centro de Transformacion al este, trashea arbolada.

En medio de esta zona se reserva el espacio parglantacion en el futuro de otra
edificacion.

Las nuevas edificaciones se realizaran con sisteroastructivos, de forma que
terminada la actividad, puedan retirarse las missoasel menor impacto posible.

El Centro de Transformacion ocupara una superéni@lanta de unos 425m2. Tendra
forma rectangular de 14x30,4m y dispondra de uch@grde carga y descarga, de 3m
de ancho en su fachada norte.

Se construira con porticos prefabricados de homigdendra una cubierta a 2 aguas,
con cumbrera en sentido longitudinal y una solantplaLa planta de trabajo se
dispondra a la cota +57,5.

Se plantea un aprovechamiento general para 2.200m&(0 donde quedan
comprendidas las superficies construidas en laabkdad, incluso la del edificio en
ruinas situado junto al camino de acceso, y lagamiedificaciones.

Las superficies actuales y las del futuro Centrd @dasformaciéon son:

- Caserio 1.016,75 m2.

- Afiadido adosado al sur del caserio 75,00 m2.
- Restos del antiguo Lagar junto al camino de acces 154,00 m2.

- Centro de Transformacion 425,60 m2.
- Muelle de carga 91,20 m2.
Total construido: 1.762.55 m2.

Se realiza por tanto una reserva edificatoria de483n2, para futuros usos que deban
instalarse en el entorno.

INFRAESTRUCTURAS.
Accesos:

Se mantiene el acceso principal al Parque deschkriatera general GI-2638 de Lezo a
Gaintxurizketa, si bien, se considera que debemejerarse los radios de giro en la
interseccion, fundamentalmente el de entrada gueatesde Gaintxurizketa.

Se ampliara el camino de acceso a las parcelasegnabiliten, con el mismo criterio y
tratamiento que el actual, de bajo impacto.

Aqua Corriente:

Se dotara a las nuevas edificaciones de agua m@de la red municipal dispuesta en
la finca, que ya se encuentra en parte desarrol@dta el entorno en el que se
dispondréa el Centro.
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Saneamiento:

Se propone sustituir el pozo negro existente posistema de depuracion con vertido
del efluente sobre el propio terreno, o recogidamdsmo para su reutilizacién para el
riego de las huertas

Riego:

Se complementara la red existente para surtir alagas parcelas conforme se vayan
habilitando, con los mismos criterios de canalizacbservados hasta ahora.

Electricidad:

La prevision de potencia para el nuevo Centro éadformacion de Alimentos deja sin
capacidad a la actual acometida en baja tensi@aljmenta al caserio Urrileku, por lo
gue se deberd de realizar una nueva linea, desdenttb de transformacion mas
cercano, que se halla en el poligono de Sagasti.

Se propone acometer la misma en aéreo, en paalelaed de media tendion, y la
misma servira tanto al caserio como a las nuevaisisas edificaciones.

Se desmontara la actual acometida aérea que $insserio en baja tension desde la
carretera, e igualmente se propone valorar elrsobégnto de la linea de media tension
gue atraviesa en aéreo la finca.

Gas:

Naturgas no tiene prevision de desarrollar poralered expuesta en el Plan General,
por lo que se desestima la idea de acometer didh@estructura, dado el coste que
supondria. Si en un futuro, ésta se desarrollareeaizaria la acometida desde el cruce
de acceso, hasta el entorno del caserio.

Telecomunicaciones:

Se acometeran enterradas las redes de telefohi@dstar y/o Euskaltel, desde la red
general dispuesta en la carretera.

Se desmontara la actual acometida aérea de telefp@ sirve al caserio desde la
carretera.
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5. JUSTIFICACION URBANISTICA PARA LA REALIZACION
DEL PLAN ESPECIAL

El articulo 33 del PGOU establece, entre otros vostique se debe de desarrollar un
Plan Especial en el suelo urbanizable:

“Cuando las caracteristicas especificas de los usosmplantar, la entidad del
desarrollo a realizar, la transformacion previsildiel territorio, las afecciones sobre el
sistema viario u otros factores, aconsejen la @medéfinicion de una ordenacion que
garantice la adecuada insercion urbanistica de ¢tuacion y la defensa de los valores
paisajisticos, medio ambientales y naturalisticekterritorio”.

Igualmente, el articulo 140 determina:

“Para la regulacion de los usos, la implantacion éeificaciones e instalaciones
especificas a ubicar en el area delimitada comor@@\groecoldgica” sera necesaria
la redaccion de un Plan Especial”.

El ambito en el que se desarrolla el Parque Agtdégmm coincide sensiblemente con
la categoria establecida para el suelo no urbdeipaip el vigente PGOU de Lezo como
zona de Alto Valor Estratégico.

Se trata de una zona ambientalmente sensibleagmesion urbanistica a la que se ve
sometida, dada su ubicacion entre dos zonas imalastry por su condicién de corredor
ecologico de conexion hacia las faldas del moniekibel, para el que el criterio
principal es el de la prevencion de impactos, proemwo la conservacion y, en su
caso, la restauracion de elementos de valor canéatgatas, vegetacion de ribera,
bosquetes).

Los usos desarrollados en el Plan Especial soautmsizados en las zonas rurales en el
gue se asientan:

- Propiciados.
- Admisibles.

Las edificaciones que albergan o albergaran diclsos se integran en torno a las
edificaciones existentes, produciendo un minimo aictg, tanto por la volumetria
sencilla de los mismos, como de la urbanizaciondassuperficial con la que se van a
desarrollar las infraestructuras.

Ambientalmente, las zonas de usos agricolas, gevsydorestales se valoran de forma
positiva, siempre que su explotacion se realictvdaa compatible con los objetivos de
este ambito, como es el caso.

Es decir, se pretende reconstruir las conexionadicas perdidas entre los espacios
de mayor interés natural y garantizar la viabilidamkgética y ecoldgica de los mismos.

Los usos agricola ganaderos que se estan desadmit@inciden plenamente con los
fines y objetivos de la zona, y los nuevos querspgnen no hacen sino perpetuar la
condicion de los mismos.

Donostia-San Sebastian, 5 de Febrero 2015.
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DOCUMENTO B. ESTUDIO ECONOMICO.
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A continuacion se detalla el presupuesto estimapiwo capitulos de las diferentes
actuaciones previstas, asi como de las infraestagcihecesarias para el desarrollo de
las actividades del Parque Agroecologico:

1. Actuaciones Previas: 5.000 €
2. Caminos y accesos: 25.000 €
3. Explanacion y acondicionamiento de zona de Serwicio 30.000 €
4. Nueva red Aérea de baja tension: 24.800 €
5. Soterramiento acometida Alumbrado: 5.000 €
6. Saneamiento: Estacién Depuradora: 40.000 €
7. Soterramiento acometida de Movistar/Euskaltel: 5.000 €
Total actuaciones: 134.800 €
IVA (21%): 28.308 €
TOTAL: 163.108 €

El coste de las actuaciones previstas, asi comoneantenimiento futuro de las
mismas, se encuentra incluido en las previsiones dasto del Departamento Foral
correspondiente, lo que garantiza la viabilidad dePlan Especial.

Donostia-San Sebastian, 5 de Febrero 2015.






PLAN ESPECIAL PARQUE AGROECOLOGICO DE URRULLO
LEZO

DOCUMENTO C. NORMAS URBANISTICAS

TITULO PRELIMINAR

DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL REFERENTES A LARRICACION
DEL PLAN ESPECIAL PARQUE AGROECOLOGICO DE “URRULLCEN LEZO.

Articulo 0.1.- Ambito de intervencion

Articulo 0.2.- Entrada en vigor y condiciones dgevicia

Articulo 0.3.- Marco normativo del proyecto

Articulo 0.4.- Documentos constitutivos del proyect alcance normativo de los
mismos

TITULO PRIMERO
REGIMEN URBANISTICO GENERAL APLICABLE
CAPITULO 1.1. REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA
Articulo 1.1.1.- Formulacion del régimen de “calécion pormenorizada”
CAPITULO 1.2. REGIMEN JURIDICO PARA EL DESARROLLO EJECUCION
Articulo 1.2.1.- Régimen General

TITULO SEGUNDO
ORDENANZAS REGULADORAS DE EDIFICACION Y USO

CAPITULO 2.1. ORDENANZAS REGULADORAS DE LAS EDIFICBIONES Y
USOS AUTORIZADOS.

Articulo 2.1.1.- Usos autorizados.

Articulo 2.1.2.- Implantacion de los usos autorasad

Articulo 2.1.3.- Condiciones generales de edifi@agi urbanizacion.
Articulo 2.1.4.- Edificabilidad

Articulo 2.1.5.- Alineaciones

Articulo 2.1.6.- Perfil y Altura

Articulo 2.1.7.- Cubiertas y Materiales

Articulo 2.1.8.- Cierre de Parcela

Articulo 2.1.9.- Régimen de usos.

Articulo 2.1.10.- Accesos y Aparcamiento
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TITULO PRELIMINAR

DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL REFERENTES A LAPRICACION
DEL PLAN ESPECIAL PARQUE AGROECOLOGICO DE “URRULLCEN LEZO.

Articulo 0.1. Objeto y Ambito de aplicacion del Pin Especial

1. El objeto del Plan Especial es determinar, esamlello del PGOU, las condiciones
para la implantacion de uarque Agroecologicpasi como los usos y construcciones
de naturaleza agropecuaria y forestal.

2. El ambito de aplicacién del Plan Especial esepdel suelo no urbanizable de Lezo,
correspondiente con parte del area denominada @a&gqpoecoldgico de “Urrullo”, en
el entorno del caserio Urreleku de Lezo.

Articulo 0.2. Entrada en vigor y condiciones de vigncia

1. El presente Plan Especial entrara en vigor um aprobado definitivamente y
cumplimentados los requisitos de publicacion estathbs en la legislacion vigente, v,
mantendra su vigencia en tanto no sea derogado.

2. La nulidad, anulacion o modificacion de una oiasade las determinaciones del
Proyecto no afectara a la validez de las restaséd# en el supuesto de que alguna de
ellas resulte inaplicable por circunstancias derietacion o dependencia de aquéllas.

Articulo 0.3. Marco normativo del proyecto

1. El régimen juridico general es el vigente Plaan&al de Ordenacion Urbana de
Lezo, cuyo Texto Refundido, fue aprobado definitieate el 8 de Noviembre de 2011.

Ademas, resulta de aplicacion el Planeamiento foeai correspondiente.

Articulo 0.4. Documentos constitutivos del proyecty alcance normativo de los
mismos

1. Documentos constitutivos del Plan Especial
El presente proyecto esta constituido por los siges documentos:

* DOCUMENTO “1. MEMORIA”

* DOCUMENTO “2. ESTUDIO ECONOMICO”

* DOCUMENTO “3. NORMAS URBANISTICAS”

* DOCUMENTO “4. PLANOS DE INFORMACION Y ORDENACION”

2. Caracter normativo de los documentos

Si bien el contenido normativo del proyecto quedéinddo por el conjunto de los
documentos sefialados en el epigrafe 1 del preaentalo, son los documentos “1”
MEMORIA, “3” NORMAS URBANISTICAS y “4” PLANOS DE PR®YECTO, los
gque poseen, especificamente, ese caracter noonyatie regulacion de la intervencion
urbanistica, y, paianto, ésta se debera ajustar obligatoriamente determinaciones.
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El resto de los documentos poseen un caracter iuetalmente indicativo, referencial
o justificativo, por lo que, en caso de contradincen su contenido con los citados
anteriormente, seran aquéllos los que prevalezcan.

3. Discordancias entre documentos

Si se advirtiese discordancia respecto a una detacion urbanistica concreta entre

planos de caracter normativo realizados a difeseesealas, prevalecera lo establecido
en los planos redactados a una escala mas anghia,ie la discrepancia responda a
un error material manifiesto en el contenido dessttimos.

TITULO PRIMERO
REGIMEN URBANISTICO GENERAL APLICABLE

CAPITULO 1.1. REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA

Articulo 1.1.1. Formulacién del régimen de “Zonifiacion Global”

Los terrenos incluidos en la delimitacion del présdPlan Especial quedan sometidos
al régimen de uso y edificacion resultante de &erdhinaciones de zonificacién global
establecidas en el vigente PGOU.

CAPITULO 1.2. REGIMEN JURIDICO PARA EL DESARROLLO Y
EJECUCION

Articulo 1.2.1. Régimen general

El desarrollo y la ejecucion del presente Plan Espeequieren tan solo de la
presentacion de los correspondientes Proyectoslified€ion ya que no se trata de una
“actuacion de urbanizacién” que pretenda transéorml suelo rural. Se trata de
implantar el uso autorizado, con unas actuacionesgn perfectamente reversibles.

El objetivo del Plan es la implantacion de lasvédtides vinculadas a las explotaciones
agropecuarias ecologicas, asi como las auxiliaxesths.

TITULO SEGUNDO
ORDENANZAS REGULADORAS DE EDIFICACION Y USO

CAPITULO 2.1. ORDENANZAS REGULADORAS DE LAS EDIFICA CIONES Y
USOS AUTORIZADOS.

Articulo 2.1.1. Usos autorizados.

Los usos autorizados son los previstos en las 'tamEas Reguladoras Aplicables para
la Implantacién de los Usos Autorizados en el &g Urbanizable”, previstos en el
Capitulo 5 del PGOU, y concretamente las Reguladieda Edificacion y los Usos en:
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- Zona UR.2 Agroganadera y Campifia”,
Subcategorias Paisaje Rural de Transicion
Subcategorias de Alto Valor Estratégico

- Zona UR.5 Proteccion de Aguas Superficiales.

Articulo 2.1.2. Implantacion de los usos autorizadn

Los usos autorizados podran implantarse tanto £eddicaciones existentes como en
nuevas edificaciones. A los efectos de éste Plapedi, se consideraran
construcciones existentes ademas del caserio klirdées ruinas situadas en el camino
de entrada al parque.

Articulo 2.1.3. Condiciones generales de edificacigy urbanizacion.

Las condiciones de generales de edificacibn y uzheidn se ajustaran a las
establecidas en los articulos 120 y 127 de Plar@krton las siguientes matizaciones:

- Condiciones de forma y volumen de las edificaciones

Responderan a una volumetria simple. La cubierta isclinada, disponiéndose
a dos, tres o cuatro aguas, con una pendientepaoigr al 40%.

Excepcional y justificadamente se admitiran labiedas a un agua, e incluso

planas, cuando se justifigue su disposicion parsas de emplazamiento,

caracter del edificio singular, o por otro tipo @&ones, en cuyo caso debera
obtener el visto bueno municipal.

Articulo 2.1.4. Edificabilidad

Se establece una edificabilidad maxima de 2.20@ pa24a el conjunto del ambito. Esta
edificabilidad se podra distribuir en diferenteslimoenes componiendo unidades
funcionales, independientes, en la que quedarilidiac la existente en el caserio
Urreleku y en los restos del antiguo lagar de aceeParque.

Articulo 2.1.5. Alineaciones
Se deberan respetar las alineaciones maximasaddkegen los planos de ordenaciéon que
definen el “poligono de movimiento”.

Articulo 2.1.6. Perfil y Altura

El perfil de las nuevas edificaciones, destinadasos agropecuarios o auxiliares de los
mismos sera de: Una planta sobre rasante.

La altura maxima sera de: 5 metros en aleros ynétbos en la coronacion.

Se consolidan el perfil y alturas del caserio éke| y para los restos del antiguo lagar,
se mantendra la que tenia cuando estaba en sedac? plantas sobre rasante.

Excepcional y justificadamente se admitiran pesfile alturas diferentes, cuando se
justifique su disposicion por causas de emplazamiearacter singular del edificio, o
por otro tipo de razones, en cuyo caso debera ebétristo bueno municipal.

Articulo 2.1.7. Materiales

Los materiales empleados seran acordes con el medio
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En las edificaciones se permiten las fachadas d#eraay las cubiertas vegetales o
revestidas de maderas horizontales.

Se permiten zonas exteriores cubiertas.

La construccion se hara, en la medida de lo pgsibben materiales ligeros y
desmontables.

Articulo 2.1.8 Cierre de parcela

El perimetro del &mbito, asi como las delimitac®oratre las parcelas y separaciones
entre edificaciones, se realizaran con cierresdasoa los que se utilizan en el entorno,
mediante estacas y red metalica.

Se fomentaran los setos y paredes de piedra considdi entre parcelas, incluyendo en
los setos tanto el estrato arbéreo como el arlugtal herbaceo.

Articulo 2.1.9 Chabolas para aperos

Se permite la implantacién de chabolas de aperdassnondiciones detalladas en el
articulo 128 del Plan General, si bien la superfpmdra superar los 15 m2 establecidos,
siempre que se justifique adecuadamente en fund&nos (tiles y maquinaria a
guardar.

La disposicion y el nimero de chabolas a implagteedaran reservados a los criterios
gue para ellas considere el Fondo de Suelo Agdaria Diputacion Foral de Gipuzkoa.
Articulo 2.1.10 Accesos y aparcamiento

El acceso rodado se efectuara desde el camind,agituado en el sur de la parcela. Se
preverd como minimo una plaza de aparcamientogua £t00 m2/techo.

La apertura de nuevos caminos necesarios paraiéass parcelas y la explanacion de
la zona de servicios, se realizaran con el minimpacto de forma que se pueda
recuperar el terreno original, una vez cesada tavidad, realizandose como los

existentes, con una base de zahorras y una caedisiap de todo uno apisonada.

Donostia-San Sebastian, 5 de Febrero 2015.

Gipuzkoako Foru Aldundia

Sy Berrikuntzako, Landa Garapeneko eta Turismoko Departamentua
Ry Departamento de Innovacion, Desarrollo Rural y Turismo

ARQUITECTO: MIKEL URIARTE SEMINARIO.
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DOCUMENTO D. PLANOS.

1. INFORMACION:

- 1.1 Situacion.

- 1.2 Topogréfico.

- 1.3 Parcelario.

- 1.4 Estado Actual del Ambito.

- 1.5 Clasificacion del Suelo.

- 1.6 Zonificacion Global.

- 1.7 Esquema de Infraestructuras Generales.

- 1.8 Condicionantes Superpuestos.

2. ORDENACION:

- 2.1 Ordenaciéon General.

- 2.2 Propuesta de Infraestructuras

- 2.3 Zona de Servicios. Ordenacion.

- 2.4 Zona de Servicios: Alineaciones y Rasantes.

- 2.5 Zona de Servicios: Infraestructuras.



