/N\=

Apezteguia Elizalde

ARQUITECTOS

PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA
- MEMORIA PARA PROCESO DE PARTICIPACION -

Parcela 169 del poligono 2
Rosa Seminario 8 (DONEZTEBE)

Promotora: Inaki Martinez Lizaso

Arquitectos: Laura Apezteguia Gonzalez

Inigo Elizalde Lecumberri

Colaborador: Patxi Valer Goni

SEPTIEMBRE 2025




— Apezteguia o Parcela 169 Poligono 2
~— Elizald Rosa Seminario 8. DONEZTEBE/SANTESTEBAN
lzalde Plan Especial de Actuacién Urbana

Septiembre de 2025

SR 0] O 2
7 X1 1N =3 2
3. AMBITO. DATOS DE LA ACTUACION w..oooooooeoeeeeeeeeeeeeeeeesessoes oot soes oo 2
L, NORMATIVA VIGENTE APLICABLE ..ooooeooeeeeeeeeoeseeeeeseeseoesoesessoessoesoeseeesoes oottt 6
5. CONDICIONES URBANISTICAS w...oooooeeeeseesees oo seesees e soe oottt 6
6. NORMATIVA HIDROLOGICA oottt sttt 8
7. PROPUESTA DE NORMATIVA URBANISTICA PARTICULAR ...oooooeoeeeesesseseoeseeeseesesseeseeses et 11
8. DEBERES URBANISTICOS w...ooooosoeseetoeeeeseesessoeseeses oo oo 14
9. GESTION URBANISTICA .ooooooeoeeeeseceeeeseesoeesees oo sssesssesssses oo 15
10.  ESTUDIO DE MOVILIDAD GENERADA ...ooo oottt 15
11, PERSPECTIVA DE GENERO. LEY FORAL 17/2019 oo seeesseessoesseessoes et ssoee oo 15
12. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA w..ooooeeeseeeeseeeeeoeseeses oot 16
13. ESTANDAR MINIMO DE VIVIENDA PROTEGIDA ..oooooeeseeeeeeeeseesoesseeseesessoessoeseesoessoessoesoesessoessoeseesessres e 16
14.  JUSTIFICACION DE LA REDACCION DE ESTE DOCUMENTO. DFL 1/2017, DE 26 DE JULIO w.ooooceeeeeeee 16
15.  IDENTIFICACION DE LOS AGENTES SOCIALES Y CIUDADANOS INTERESADOS POR EL PLANEAMIENTO ......... 18
16.  RESUMEN DE LA PROPUESTA DE ORDENACION ..ottt 18
L7208 1] 10 5T 18
18.  MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA....oooooooeeeeeeseeeeseeeeseesesseeseesessessoeseesessressoeee 19
19, ALTERNATIVAS VALORADAS ....occooosoeseeeeseetoeesoeseesessoesoeseeseessoes oottt 20
20. METODOLOGIA Y HERRAMIENTAS DEL PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA ...oooooeeeeeeeeeeeeeeseeee 20
21, CONCLUSIONES ..ot eee oo et 21




— Apezteguia o Parcela 169 Poligono 2
~— Elizald Rosa Seminario 8. DONEZTEBE/SANTESTEBAN
lzalde Plan Especial de Actuacién Urbana

Septiembre de 2025

1. OBJETO

Este documento tiene por objeto desarrollar en un documento urbanistico conforme al Decreto Foral
Legislativo 1/2017, la modificacion de las condiciones urbanisticas de la parcela 169 del poligono 2 de
Doneztebe, para poder desarrollar una promocion de viviendas libres.

Este documento se realiza tras consultas con las diferentes administraciones y pretende recoger los
condicionantes establecidos en sus respectivos informes.

2. AGENTES

PROMOTOR

lgnacio Martinez Lizaso con DNI 33431653A
Domicilio a efecto de notificaciones en Rosa Seminario 8, C.P. 31740 -
Doneztebe/Santesteban

PROYECTISTAS

Apezteguia Elizalde Arquitectos

Laura Apezteguia Gonzalez con DNI 4460807S.
Arquitecta colegiada n? 4.532 del Colegio Oficial de Arquitectos Vasco-Navarro

Inigo Elizalde Lecumberri con DNI 72699082S.
Arquitecto colegiado n® 4531 del Colegio Oficial de Arquitectos Vasco-Navarro.

Estudio profesional en Av. Inato Irazoki 2, bajo - C.P 31740 Doneztebe / Santesteban
teléfono 948 450 445y email info@apezteguiaelizalde.com

COLABORADOR

Patxi Valer Goni
Arquitecto - Arquitecto Técnico

3. AMBITO. DATOS DE LA ACTUACION

3.1. UBICACION

Este documento regula Unica y exclusivamente las condiciones urbanisticas de parte de la parcela catastral
169 del poligono 2, C/Rosa Seminario 8 en Doneztebe/Santesteban.

Ademas de encontrarse dentro del ndcleo urbano de la localidad, forma parte de la superficie incluida
como Bien de Interés Cultural que quedd definido con el Plan Especial de Proteccion del Casco Historico de
Doneztebe, redactado en el ano 2019.

3.2. DESCRIPCION DE LA FINCA

La parcela tiene una superficie catastral de 4.565m? y contiene las siguientes edificaciones y usos:
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CcODIGOS DIRECCION SUPERFICIES (m?) USO, DESTINO ANO
LOCALIZADORES (*) O PARAJE Principal Comun O CULTIVO CONSTR.
2 169 1 1 CL ROSA SEMINARIO, 8 Bajo 642,00 VIVIENDA 1900
2 169 1 2 CL ROSA SEMINARIO, B Bajo 30,00 ALMACEN AGRICOLA 1900
2 169 1 3 CL ROSA SEMINARIO, 8 Bajo 310,00 FRONTON 1900
2 169 1 4 CL ROSA SEMINARIO, B Sétano 58,00 GARAJE 1900
2 169 1 5 CL ROSA SEMINARIO, B Bajo 41,00 ALMACEN AGRICOLA 1900
2 169 1 6 CL ROSA SEMINARIO, B Bajo 70,00 ALMACEN AGRICOLA 1900
2 169 1 7 CL ROSA SEMINARIO, 8 Bajo 343,00 PAVIMENTO 1800
2 169 1 8 CL ROSA SEMINARIO, B Bajo 781,00 JARDINERIA 1900
2 169 1 9 CL ROSA SEMINARIO, 8 Bajo 59,00 PISCINA 1900
2 169 1 10 CL ROSA SEMINARIO, B Bajo 343,00 PAVIMENTO 1900
2 169 1 1‘_I _ CL ROSA SEMINARIO, 8 Bajo 781,00 JARDINERIA 1900
2 169 1 12 CL ROSA SEMINARIO, 8 Bajo 343,00 PAVIMENTO 1500
2 169 1 13 CL ROSA SEMINARIO, 8 Bajo 781,00 JARDINERIA 1900

El uso caracteristico de esta parcela es el residencial. La edificacion principal, que da directamente a la
Calle Rosa Seminario, es una vivienda unifamiliar, y el resto de las construcciones de la parcela son
auxiliares a este uso principal (Garaje, edificio para aperos y fronton).

La parcela linda al norte y al sur con vial publico, Calle Rosa Seminario y Avenida de Mourgues
respectivamente, al este con un camino peatonal entre parcelas privadas y al oeste con las parcela 239 y
240 del poligono 2 de Doneztebe/Santesteban.

3.3. CARACTERISTICAS FiSICAS

La parcela de forma irregular y con desniveles muy leves, queda ocupada parcialmente por edificaciones
varias. Estas edificaciones albergan la vivienda principal, que se emplaza al norte de la parcela, un fronton,
que se encuentra anexo al linde suroeste de la parcela y volimenes auxiliares, de menor entidad al
noroeste de la parcela. De esta forma, queda una superficie de 3.860m2 al sur y este de la parcela libre de
edificaciones, actualmente destinada a jardin.

Esta superficie ajardinada, queda delimitada en todo su perimetro por un muro de mamposteria que
alcanza una altura de hasta los 3m en alguno de sus puntos.

e \ W P - B S

Fig.31.0 la que se emplaza la parcela dentro del nicleo urbano de D
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Fig. 3.2. Perimetro de la parcela 2/169

3.4. SERVICIOS URBANISTICOS EXISTENTES Y A REALIZAR

La parcela esta integrada en la trama urbana de Doneztebe/Santesteban y dispone de todos los servicios a
pie de parcela y acceso tanto peatonal como rodado desde el norte (C/Rosa Seminario) y desde el sur
(Avda. Mourgues). Todo el entorno se encuentra urbanizado.

3.5. OTRAS CARACTERISTICAS DE LA PARCELA

Como se ha indicado anteriormente, en el ano 2019, se redactd el Plan Especial de Proteccion del Casco
Historico de Doneztebe/Santesteban. En ese PEAU, se definen las normas y ordenanza especifica para toda
aquella edificacion presente y futura de este espacio delimitado. La parcela objeto, queda incluida en esa
delimitacion del BIC, siendo el limite del BIC el lindero de esta parcela, que viene definido por el muro de
mamposteria al este, anteriormente mencionado.
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Fig 3.3. Imagen del PEAU del Casco Historico, donde queda indicado el limite del BIC al este de la parcela objeto

3.6. INUNDABILIDAD

Se trata de una parcela inundable ubicada en zona de flujo preferente. Los estudios muestran que la
parcela quedaria afectada en caso de inundacion. Las cotas de calado en este caso superan los 3m de
altura.

Fig. 3.4. Imagen del visor cartografico de la CHC, en la que se aprecia la curva de inundabilidad a 500 anos.
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4. NORMATIVA VIGENTE APLICABLE

La normativa vigente que sera de aplicacion a esta propuesta es la siguiente:

e Plan General Municipal de Doneztebe/Santesteban, vigente desde 14 de julio de 2015

e PEAU - Plan Especial de Proteccion del Casco Historico de Doneztebe/Santesteban, vigente desde el
21 de junio de 2019

e Ley Foral de Ordenacion del Territorio y Urbanismo - 1/2017 de 26 de julio

e Plan Hidrologico de la Demarcacion Hidrografica del Cantabrico Oriental

e (odigo Técnico de la Edificacion

e Decreto Foral 5/2006, de 16 de enero (Habitabilidad)

El objetivo de este documento es que teniendo en cuenta las diferentes normativas arriba citadas y el

programa de necesidades planteado por la propiedad, se pueda desarrollar una propuesta coherente y
proporcionada.

5. CONDICIONES URBANISTICAS

El Plan Municipal de Doneztebe/Santesteban, es el documento que establece las condiciones urbanisticas
de todo el municipio. La parcela se encuentra en el area de Suelo Urbano Consolidado UC-1.

Como usos pormenorizados para la parcela, esta establecido el Residencial y se definia graficamente la
ocupacion permitida para la nueva edificacion.

Fig. 5.1. Plan Municipal 2015

Posteriormente el PEAU-Plan Especial de Proteccion del Casco Antiguo de Doneztebe/Santesteban elimina
dicha definicion grafica de la ocupacion permitida y declara fuera de ordenacion la edificacion situada en
la parte suroeste de la parcela (fronton), junto a la Avenida de Mourgues.
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Fuera’;de
ordendgion

Fig. 5.2. PEAU-Plan Especial Proteccion Casco Antiguo

Con este documento se pretende recuperar la prevision que establecia inicialmente el Plan Municipal de
una edificacion residencial en la parte sur de la parcela (Avda. Mourgues)

Sobre la propuesta que recoge este PEAU la asesoria urbanistica del Ayto. de Doneztebe/Santesteban ya
emitio informe favorable de fecha 15 de mayo de 2025. Dicho informe apunta las siguientes consideraciones:

Dado que la propuesta no se incluye en la normativa actual del PEAU y por tanto, seria
necesaria la tramitacion de una modificacion de este, el objetivo principal de la consulta es
el de recabar el informe de la Institucion Principe de Viana sobre la idoneidad de tramitar la
referida modificacion.

En opinion de los que suscriben la propuesta de ocupar parte de la parcela 169 con
edificacion y regularizar la calle, podria ser una actuacion admisible en esa zona del Casco
Historico.

La solucion de dividir la edificacion en varios volimenes con distinta altura y solucion de
fachada, resulta adecuada para conseguir una mejor integracion en el paisaje urbano del
Casco Historico.

Se propone tomar en consideracion la posibilidad de que el fondo de los distintos
volumenes fuese diferente en la parte trasera, que tendra presencia desde el espacio
publico, con objeto de conseguir un mayor dinamismo y variedad del frente edificado, mas
propio de las manzanas constituidas por edificaciones adosadas caracteristicas del Casco
Historico.

No gueda claro como se conseguira la permeabilidad de la planta baja, como se menciona
en el documento de estudios previos, si bien, la resolucion de esta cuestion corresponderia a
fases posteriores del desarrollo y con la supervision de la CHC, en caso de este se lleve a
cabo.

Dicho informe concluye que una actuacion como la que se propone ‘podria ser admisible en la trama de
Casco Historico, teniendo en cuenta las condiciones que se establezcan desde la Confederacion Hidrografica
del Cantabrico y de la Institucion Principe de Viana para su formalizacién’.



— Apezteguia o Parcela 169 Poligono 2
e Elizald Rosa Seminario 8. DONEZTEBE/SANTESTEBAN
Izalde Plan Especial de Actuacién Urbana

Septiembre de 2025

Por otro lado, el Servicio de Patrimonio ya emitié respuesta sobre consulta urbanistica previa, el 6 de junio
de 2025, en la que se comunica la ‘conformidad con la condicién de que se mantenga el muro de
mamposteria que en la actualidad delimita por su lado oriental la actual parcela 169 que caracteriza este
extremo del casco historico declarado, y que se atienda a las consideraciones del informe urbanistico
municipal, de manera singular en lo relativo al fondo edificatorio diferente para cada uno de los volimenes
de la futura edificacién en su parte posterior, que en cualquier caso debera cenirse a las alineaciones
edificatorias propuestas en el estudio previo remitido’.

6. NORMATIVA HIDROLOGICA

6.1. CONSULTA CARTOGRAFIA

Inicialmente se han consultado las cotas de calados en el visor cartografico de la Confederacion
Hidrografica del Cantabrico (CHC). Las cotas de calados varian desde los 3m hasta los 3.27m en la parcela.

Fig. 6.1. Superposicion del mapa de calados sobre la ortofoto de onztebe/Santesteban ‘

6.2. MEDIDAS DE PREVENCION

Se tramitd una consulta previa a CHC sobre la viabilidad del proyecto que se propone. En dicha consulta ya
se detallaban unas soluciones técnicas y constructivas para garantizar la viabilidad de este planteamiento
de edificacion en una parcela ubicada en zona de riesgo de inundacion, siguiendo los criterios indicados en
el apartado 3 de Criterios de Diseno en Edificio de Nueva Construccion de la Guia de Recomendaciones y
Rehabilitacion de Edificaciones en Zonas Inundables. Estas medidas buscan mitigar los efectos de las
inundaciones, optimizar la seguridad estructural y proteger a los usuarios y el entorno.
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6.2.1.  Criterios generales

Se han considerado las siguientes estrategias generales para la adaptacion del edificio al entorno
inundable:

- Ubicacion y Cota de Elevacion: Se elevara el nivel de apoyo del edificio mediante un relleno de
alrededor de 50 cm sobre la rasante existente en toda la parcela. Para ello, se levantara una acera 'y
se elevara la cota de la acera segln se acerque a la zona edificada.

- Amortiguacion del Flujo de Agua: Se incorporaran parterres con especies arbustivas de pequeno
porte entre el origen de la avenida y la edificacion. Esto ayudara a ralentizar la velocidad del agua
durante una posible inundacion.

- Refugio Seguro: Se planteara la opcion de crear un espacio seguro en la cubierta del edificio,
accesible desde las plantas superiores, como lugar de refugio y rescate en caso de emergencia.

- Geometria Hidrodinamica: La forma de la edificacion incluira elementos circulares en planta,
esquinas redondeadas y pilares con diseno hidrodinamico para minimizar el impacto directo del flujo
del agua.

6.2.2.  Criterios para el calculo estructural
El disefio estructural del edificio considerara las siguientes premisas:

- Factores Hidraulicos: Se analizaran la profundidad y velocidad del agua durante los eventos de
inundacion.

- Presiones Hidrostaticas: Se asumira la entrada controlada del agua al interior de la planta baja,
equilibrando las presiones entre el interior y el exterior del edificio, conforme a las recomendaciones
del apartado 3.2.6 de la Guia.

- Carga de Sedimentos y Escombros: Se evaluara la acumulacion de depositos como lodos,
sedimentos o escombros y sus impactos estructurales.

- Empujes Negativos e Impactos: Se consideraran los empujes negativos generados por la evacuacion
del agua exterior y posibles impactos de objetos flotantes. Los calculos incluiran una carga
concentrada equivalente al choque de 500 kg de escombros desplazandose a la velocidad del agua
sobre una superficie de 0,1 m2.

- Estabilidad y Anclaje: El edificio sera anclado firmemente al terreno para prevenir flotacion,
movimientos laterales o colapsos. Las columnas se disenaran sin apéndices que puedan atrapar
escombros y con medidas para evitar la socavacion en su base.

- Efectos de Derrumbe Vecinal: Se estudiara el riesgo de derrumbes o arrastre de estructuras
colindantes y el posible efecto domino.

6.2.3. Soluciones constructivas

- Elevacion del Edificio: La edificacion contara con pilares estructurales que elevaran la superficie
habitable por encima de la cota de inundacion. La planta baja sera un espacio cubierto y abierto al
paso del agua, pero en ningln caso podra ser utilizada como aparcamiento, espacio habitable o
residencial publico.

- Cerramientos Perimetrales: Se incorporara un cerramiento perimetral elevado, como segunda piel,
para proteger la estructura portante de impactos directos.

- Materiales: Los materiales de la planta baja seran resistentes al agua y la corrosion, capaces de
soportar un contacto directo con el agua durante al menos 72 horas sin sufrir danos significativos.
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6.2.4. Instalaciones

- Ubicacion y proteccion: las instalaciones se disenaran para minimizar la exposicion al agua. Las
conexiones eléctricas, enchufes y cableado se colocaran en el techo o a una cota elevada. Los
cuadros eléctricos seran estancos y se instalaran valvulas antirretorno en las tuberias.

- Drenaje y Bombas de Achique: Se incluiran pozos drenantes y bombas de achique para gestionar
eficientemente el agua residual acumulada.

6.2.5. Aberturasy Permeabilidad

- Disefo Permeable: La planta baja contara con aberturas disefiadas para permitir la entrada y salida
controlada del agua, a excepcion del portal, que sera un espacio estanco con puerta acristalada
resistente a la presion hidrostatica e incluso, se podria plantear un sistema tipo “escudo”.

- Sin Rejas: No se colocaran rejas de ningln tipo en las plantas en cota inundable.
6.2.6. Organizacion Espacial

- Uso Residencial: Las plantas habitables se ubicaran por encima de la cota de inundacion,
garantizando la seguridad de los residentes en eventos de hasta 500 anos de recurrencia.

- Aparcamiento: No se habilitaran garajes en la parcela. Las plazas de estacionamiento se ubicaran en
suelo pablico.

- Refugios de Emergencia: Se proyectara una estrategia de acceso de rescate, integrando terrazasy
balcones en los niveles superiores para facilitar la evacuacion.

6.2.7. Criterios constructivos

Para disenar de forma adecuada aquellas partes del edificio que vayan a verse afectados por el flujo de
agua de una posible inundacion, se tendran en cuenta los detalles constructivos de apartado 3.3 de la Guia
de Recomendaciones y Rehabilitacion de Edificaciones en Zonas Inundables, entre los que se consultaran:
detalles de fachadas, suelos, impermeabilizacion, encuentros constructivos bajo el nivel maximo de
inundacion, huecos y detalles sobre instalaciones.

Impermeabilizacion exterior

Capa filtrante y drenante

Tubo drenante en el arranque del muro

Recubrimiento interior con mortero hidréfugo

Impermeabilizacion exterior mediante revestimiento o ldmina impermeable

Espesor de la hoja principal =2 24 cm o 1 pie
Fachadas

Material de revestimiento exterior y de agarre resistente al agua (clase 3 0 4)

Fachada sin camara de aire ventilada

Impermeabilizacion exterior

Suelos Capa filtrante y drenante

Uso de hormigén hidréfugo

Capa impermeabilizante de refuerzo en juntas verticales

Encuentros

¥ juntas Capa impermeabilizante de refuerzo en interseccion entre dos planos en esquina

Sellado de todas las juntas con bandas de PVC o perfiles de caucho expansivo

Carpinteria resistente al agua (PVC o acero inoxidable)

Huecos

Sellado de juntas

Fig. 6.1. Tabla que resumen de los elementos o conceptos a tener en cuenta a la hora de disefar nuevos edificios en zona inundable.

10



— Apezteguia o Parcela 169 Poligono 2
— Elizalde Rosa Seminario 8. DONEZTEBE/SANTESTEBAN
Plan Especial de Actuacién Urbana

Septiembre de 2025
6.3. PLAN HIDROLOGICO

El Plan Hidrologico de la Demarcacion Hidrografica del Cantabrico Oriental, en su articulo 43, "Limitaciones a
los usos en la zona de flujo preferente en suelo urbanizado", indica en su apartado A que las nuevas
edificaciones no deben representar un aumento de la vulnerabilidad de la seguridad de las personas o
bienes frente a las avenidas. En este caso, el edificio se disenara teniendo en cuenta el riesgo al que se
somete, poniendo siempre por delante la seguridad de las personas.

Por otro lado, en este mismo articulo (art. 43), en su apartado G, se indica que las edificaciones nuevas de
caracter residencial se disenaran teniendo en cuenta el riesgo y el tipo de inundacion existente,
disponiéndose a una cota tal que no se vean afectadas por la avenida con periodo de retorno de 500 anos.
Por este motivo, el edificio se disena de forma que el uso residencial quede en todo momento por encima
de dicha cota de inundabilidad, y sus accesos (portales) sean estancos. La planta baja, que quedaria en cota
inundable, contara con usos que no supongan un riesgo para las personas.

Ademas, es importante senalar que no se produce un aumento de la vulnerabilidad respecto al estado
actual, dado que se demolera un edificio existente con una ocupacion en planta de 310 m? y la nueva
propuesta ocupara una superficie de 480 m2. Este incremento de superficie no conlleva un mayor riesgo, ya
que se adoptaran las medidas necesarias de adaptacion y proteccion frente a inundaciones, conforme a la
normativa vigente.

7. PROPUESTA DE NORMATIVA URBANISTICA PARTICULAR

La propuesta consiste en recuperar la ocupacion edificatoria del Plan Municipal de 2015, desarrollada
conforme a las consideraciones establecidas en el Informe Urbanistico Municipal, el Informe de CHC y el
documento emitido por el Servicio de Patrimonio.

No afecta al edificio C/Rosa Seminario 8, se mantienen las condiciones establecidas en la ficha
correspondiente que motivan su conservacion y el grado de proteccion 2 Proteccion Estructural, segin ficha
C-11 del PEAU-Casco Historico.

| AMBITO DE EJECUCION | UC-1RS8 |

1 DETERMINACIONES GENERALES

1.1 DELIMITACION
Superficie de 1.530m2 definidos por el suelo delimitado en la documentacion grafica.

1.2 OBJETIVOS URBANISTICOS

Posibilitar la urbanizacion y construccion en esta zona respetando las determinaciones de los
instrumentos en tramitacion o aprobados definitivamente, permitiendo la adaptacion del
conjunto urbano a las nuevas necesidades.

2 DETERMINACIONES DE ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURANTES

2.1 SECTOR, AMBITO ESPACIAL
PEAU-CASCO HISTORICO. UC.1 ‘EDIFICACION TRADICIONAL'

2.2 CLASE Y CATEGORIA
SUELO URBANO CONSOLIDADO

2.3 USO GLOBAL
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Residencial vivienda libre
Edificabilidad maxima: 2.243 m?
N° maximo de viviendas: 16

2.4 INUNDABILIDAD

El edificio planteado tendra una ocupacion maxima de 480m? en Planta Baja. La actuacion
implica el derribo del actual edificio destinado a fronton, que ocupa 310m? por lo que puede
considerarse que no se aumenta significativamente el riesgo de inundacion.

Los usos residenciales se dispondran a una cota no alcanzable por la avenida de 500 anos de
periodo de retorno.

En los suelos afectados por la zona de flujo preferente, dentro de la zona de policia del dominio
pUblico hidraulico, con caracter excepcional, la CH.C. podra autorizar la construccion de
edificaciones en la zona de flujo preferente en solares con medianerias de edificacion
consolidada a uno o ambos lados y en solares aislados completamente insertos en el interior
del suelo urbanizado preexistente. En cualquiera de estos dos supuestos excepcionales, las
edificaciones y/o usos que en ellos se dispongan deberan cumplir los siguientes requisitos:

- Que no se incremente de manera significativa la inundabilidad del entorno, ni se condicionen
las posibles actuaciones de defensa contra inundaciones del nicleo urbano.

- Que los usos residenciales se sitllen por encima de la cota de inundacion de periodo de
retorno de 500 anos.

- Que sea compatible con los criterios y medidas preventivas que se establezcan en su caso en
el Plan de Gestion del Riesgo de Inundacion para esa localidad

- Que no se trate de instalaciones que almacenen, transformen, manipulen, generen o viertan
productos que pudieran resultar perjudiciales para la salud humana y el entorno (suelo, agua,
vegetacion o fauna) como consecuencia de su arrastre, dilucion o infiltracion, ni de centros
escolares o sanitarios, residencias de ancianos o disminuidos fisicos o psiquicos, parques de
bomberos, instalaciones de los Servicios de Proteccion Civil, estaciones de suministro de
carburante, depuradoras, estaciones eléctricas, granjas y criaderos de animales.

- Que el solicitante de la autorizacidon manifieste expresamente que conoce y asume el riesgo
existente en la nueva edificacion y las medidas de proteccion civil

De las autorizaciones que se otorguen para edificar en la zona de flujo preferente, de acuerdo
con estos requisitos, se dara traslado al Registro de la Propiedad para su inscripcion con cargo
al peticionario, como condicion del dominio sobre la finca objeto de solicitud.

3 DETERMINACIONES DE ORDENACION URBANISTICA PORMENORIZADAS

3.1 ACTUACION PERMITIDA

Tipologia: residencial colectivo

Perfil: PB+2+BC

Sétanos: no se permiten

Ocupacion max. en PB: 480m?

Plantas superiores: 1.763m?

N° de edificios: 1

Alineaciones: las definidas en la documentacion grafica
Rasantes: las definidas en la documentacion grafica
Aparcamientos: 1 plazas/vivienda en el exterior del edificio

Parcela libre privada: no
3.2 USOS

USOS PERMITIDOS: Residencial en plantas superiores
Almacenes, trasteros e instalaciones relacionados con el residencial

USOS TOLERADOS: Servicios en planta primera
USOS PROHIBIDOS: Todos los demas
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3.3 CONDICIONES DE LA EDIFICACION

PROGRAMA FUNCIONAL

La fachada principal quedara alineada con Avda. Mourgues y estara orientada hacia el sur. Esta
fachada podra contar con diferentes soluciones, ademas de balcones y/o terrazas en las
plantas superiores, integrando elementos que aporten dinamismo y funcionalidad a las
viviendas. El acceso a las viviendas se resolvera desde la Avenida de Mourgues, a través de dos
portales independientes que dan servicio a la totalidad de las viviendas.

El diseno de la fachada principal buscara preservar la estética tradicional del casco historico de
la localidad, respetando la armonia arquitectdnica y los elementos caracteristicos de la zona.

CONDICIONES ESTETICAS

El diseno del edificio sera conforme a las exigencias de la normativa urbanistica aplicable,
adoptando el estilo tradicional caracteristico de la zona norte de Navarra. incorporara
materiales y elementos arquitectonicos caracteristicos de la zona geografica como son el
empleo de piedra en esquineras, aleros y balcones de madera y cubiertas inclinadas con

acabado de teja ceramica en tonos rojizos.

Para las fachadas, se propone el uso de madera en vuelos de balcones y aleros de cubierta,
barnizada o con los colores especificados en el PGM de Doneztebe/Santesteban.

Las cubiertas inclinadas de teja ceramica rojiza, no solo respetan la estética, sino que también
aseguran un buen aislamiento y durabilidad frente a la climatologia.

Las ventanas contaran con acristalamiento apropiado a las exigencias de la normativa vigente,
para eficiencia energética, con carpinteria en madera natural, o en PVC o aluminio imitando
estos acabados. Ademas el sombreamiento debera garantizarse a través de contraventanas o
persianas exteriores, conforme a las exigencias normativas.

CONDICIONES ESPECIFICAS POR UBICARSE EN ZONA INUNDABLE

La estructura del edificio se ejecutara teniendo en cuenta las especificaciones de la Guia de
Recomendaciones y Rehabilitacion de Edificaciones en Zonas Inundables (ver apartado 6 de
este documento).

Los usos residenciales se ubicaran por encima de la cota de inundacion, quedando prohibidos
en planta baja.

La planta baja del edificio ocupada por trasteros, sera permeable al paso de agua, permitiendo
la circulacion controlada en caso de inundacion. En cambio, los dos portales de acceso estaran
disenados como espacios estancos, brindando proteccion adicional contra el ingreso de aguay
garantizando la seguridad de los accesos.

No existiran plazas de aparcamiento ni garajes en el interior del edificio.

El diseno estructural considerara factores hidraulicos, presiones hidrostaticas, cargas de
sedimentos y escombros, empujes negativos e impactos, estabilidad y anclaje y efectos de
derrumbe vecinal.

Se elevara la rasante existente en toda la parcela, para asi reducir parcialmente la cota de
inundacion sobre el edificio.

El proyecto edificatorio debera contar con autorizacion de la administracion competente, previo
informe de la CHC, de conformidad con el art. 25.4 del RDL 1/2001.
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3.4 CONDICIONES DE LA URBANIZACION

Se seguira el planteamiento propuesto en la documentacion grafica, de manera que se favorece
la circulacion entre los viales que confluyen hacia Avda. Morgues tanto hacia sur como hacia
este.

Se habilitara 1 plaza de aparcamiento por vivienda en el exterior del edificio, formando grupos
de no mas de 4 vehiculos dejando espacios libres entre ellos para una mayor permeabilidad
tanto visual como al paso del agua en caso de inundacion.

Conforme a lo indicado por el Servicio de Patrimonio se mantendra el muro de mamposteria
que en la actualidad delimita por su lado oriental la actual parcela 169 que caracteriza este
extremo del casco historico declarado en el PEAU de 2019. Sobre dicho muro se podran abrir
huecos de circulacion, asi como aberturas para favorecer la permeabilidad al agua en casos de
inundacion.

4 OTRAS DETERMINACIONES

Las establecidas en la normativa urbanistica municipal, y otras de caracter municipal, foral y
estatal.

8. DEBERES URBANISTICOS

De una actuacion de dotacion se derivan los correspondientes deberes urbanisticos vinculados a la
actuacion. Para determinar los mismos, hay que atenerse a lo dispuesto en el articulo 18 del RDL 7/2015 y
en el articulo 96.2 del DFL 1/2017, y que se pueden resumir en o siguiente:

a) El deber de entregar obligatoria y gratuitamente a la Administracion actuante el suelo
correspondiente al 10 por 100 del incremento del aprovechamiento del correspondiente ambito que,
en su caso, resulte de la modificacién del instrumento de ordenacion. Dicho deber podra cumplirse
mediante la sustitucion de la entrega de suelo por su valor en metalico, con la finalidad de costear
la parte de financiacion publica que pudiera estar prevista en la propia actuacion o de integrarse en
el patrimonio publico de suelo, con destino preferente a actuaciones de rehabilitacion o de
regeneracion y renovacion urbanas.

Con caracter excepcional, y a la vista de la memoria de viabilidad y sostenibilidad econémica, el
porcentaje se podra reducir hasta un minimo de un 5 por ciento, o incrementar de forma
proporcionada y motivada hasta un maximo de un 15 porciento (LFOTU 98.2 a)

b) Costear y, en su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacién previstas en la actuacion
correspondiente, asi como las infraestructuras de conexion con las redes generales de servicios (RDL
7/2015 art.18.1¢c)

c) El deber de entregar a la Administracion competente el suelo para dotaciones publicas
relacionado con el reajuste de su proporcion que en su caso se generaran, pudiendo sustituirse,
concurriendo imposibilidad fisica de materializarlo en el ambito correspondiente por la entrega de
superficie edificada o edificabilidad no lucrativa en un complejo inmobiliario situado dentro del
mismo, o en la forma que establezca el planeamiento.

Con independencia de lo establecido en el parrafo anterior, con caracter excepcional y siempre que se
justifique adecuadamente que no cabe ninguna otra solucién técnica o econémicamente viable, los
instrumentos de ordenacion urbanistica podran eximir del cumplimiento de los deberes de nuevas entregas
de suelo que les correspondiesen a las actuaciones que supongan aumentos de la densidad o edificabilidad
que fueren precisos para sustituir viviendas que no retinan las condiciones minimas de habitabilidad por
viviendas que si retinan los requisitos legalmente exigibles, con destino al realojamiento y el retorno que
exija la correspondiente actuacion (DFL1/2017art. 96.2 b)
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Taly como se indica, cuando no se puede materializar en el ambito de las cesiones que corresponde por ser
suelo urbano consolidado, como en este caso, y tratarse de ambitos de escasa entidad, parece razonable la
sustitucion de las cesiones por un equivalente econémico.

9. GESTION URBANISTICA

SISTEMA DE ACTUACION:

Conforme al articulo 137 del DFL 1/2017, al tratarse de suelo urbano consolidado, se establece que la
gestion urbanistica se realice como actuacion asistematica circunscrita al ambito de la parcela.

FIGURAS DE DESARROLLO, GESTION Y MATERIALIZACION:
Actuacion Directa. Proyecto de Construccion que incluya las obras de urbanizacion y derribo de la
edificacion declarada fuera de ordenacion

APROVECHAMIENTO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION:
Segln legislacion vigente
PLAZOS MAXIMOS E INSTRUMENTOS PARA ADQUISICION DE DERECHOS URBANISTICOS:

o ADQUISICION DEL DERECHO AL APROVECHAMIENTO URBANISTICO:
- Plazo: a partir de la publicacion en el BON de este documento
- Instrumentos: Plan Municipal y el presente documento
o ADQUISICION DEL DERECHO A URBANIZAR:
- Conjuntamente con el derecho a edificar. El proyecto de edificacidon incorporara la
urbanizacion del entorno.
o ADQUISICION DEL DERECHO A EDIFICAR
- Concesion de Licencia de Obras.

EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION DE LA UNIDAD

Se encuentra fuera de ordenacion el edificio destinado a fronton en la esquina sur-oeste de la
parcela, el cual se derribara previamente a la ejecucion del nuevo edificio. El proyecto edificatorio
debera incluir el derribo de dicho edificio y, por consiguiente, la Licencia de Obras podra recoger
igsualmente el derribo.

10.ESTUDIO DE MOVILIDAD GENERADA

Se trata de posibilitar una actuacion contemplada inicialmente por el Plan Municipal de 2015. Se generan
tantas plazas de aparcamiento como viviendas, conforme a lo establecido por el PUM.

La actuacion contribuira a mejorar la movilidad del entorno mas proximo y las conexiones a Avda. Morgues.

Dada la escasa entidad de la actuacion no procede realizar un estudio de movilidad.

11. PERSPECTIVA DE GENERO. LEY FORAL 17/2019

La Ley Foral 17/2019, de 4 de abril, de Igualdad entre mujeres y Hombres, establece en el art. 55. Politicas de
ordenacion territorial, urbanismo y medio ambiente:

2. En el diseno de los espacios y planificaciones estratégicas, se tendra en cuenta aspectos como la
iluminacion, longitud de caminos peatonales, distancia desde la parada del autobls o garaje, tipo de
accesos, configuracion de plazas y jardines y similares, que fomentaran los espacios seguros para una
vida libre de violencias contra las mujeres.

Se trata de una intervencion minima en una ordenacion ya consolidada. La propuesta no altera
sustancialmente los recorridos ni las condiciones del entorno, sin bien las mejora, puesto que se generan
espacios pUblicos mas amplios y se mejoran las perspectivas visuales, creando en el entorno de Avda.
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Mourgues, espacios mas permeables visualmente, iluminados y que mejoran las condiciones actuales en
cuanto a perspectiva de género.

12. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

La ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, establece en los articulos 6 y 7 los casos objeto
de evaluacion de impacto ambiental y si corresponde la tramitacion ordinaria o simplificada.

Este proyecto queda fuera del ambito de aplicacion de la evaluacion ambiental estratégica ordinaria o
simplificada por no encontrarse dentro de los supuestos establecidos en el Art. 6.

Tampoco es objeto de una valoracion de impacto ambiental ordinaria ni simplificada por no tratarse de un
proyecto incluido en el anexo Il de dicha Ley.

13. ESTANDAR MINIMO DE VIVIENDA PROTEGIDA

La actuacion prevista esta exenta de cumplir con la exigencia del estandar minimo de vivienda protegida
indicado en el articulo 54 del DFL 1/2017 dado que en el punto 2 del citado articulo indica lo siguiente.

“Asimismo, cuando la modificacién propuesta prevea un incremento de un nimero de viviendas igual
o inferior a 20 y afecte a suelos clasificados como urbanos consolidados, los Ayuntamientos podran
obtener autorizacién del Departamento competente en materia de vivienda para reducir o eliminar la
exigencia del estandar minimo de vivienda protegida.”

Al tratarse de un edificio para 12 viviendas (con un maximo de 16), se entiende que la actuacion se ajusta al
DFL 1/2017 y procede eliminar la exigencia del estandar minimo de vivienda protegida.

14.JUSTIFICACION DE LA REDACCION DE ESTE DOCUMENTO. DFL 1/2017, DE 26 DE JULIO

El Promotor pretende llevar a cabo la construccion de un edificio residencial para 12 viviendas (maximo de
16 viviendas) en Suelo Urbano Consolidado, sobre una parcela donde el Plan Municipal ya contemplaba una
actuacion similar, aunque posteriormente el PEAU-Plan Especial del Casco Historico elimind esta
posibilidad.

Estariamos ante lo que el Decreto Foral Legislativo 1/217, en su Art. 49. Determinaciones que constituyen la
ordenacion urbanistica, considera determinaciones de ordenacion urbanistica pormenorizadas, segin el
punto 3.

b) Las condiciones que regulan los actos sobre las parcelas y las que deben cumplir éstas para ser
ambito de ejecucion material.

f) La relacién de los usos del suelo y en especial las construcciones e instalaciones que se declaren fuera
de ordenacion por su disconformidad con los objetivos y criterios del planeamiento.

Esta modificacion se tramita como PEAU, en base a lo establecido en el Art. 61.2 del DFL 1/2017:

2. Los Planes Especiales de Actuacion Urbana tienen por objeto desarrollar sobre el suelo urbano
las determinaciones establecidas por el Plan General Municipal, o bien, justificadamente,
modificarlas o establecerlas directamente, con las siguientes finalidades:

a) Regular actuaciones de rehabilitacion edificatoria.
b) Regular actuaciones de dotacion.
c) Regular actuaciones de reforma o renovacion de la urbanizacion.
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En este caso se pretende modificar las determinaciones urbanisticas de la parcela por lo que nos
encontrariamos ante lo que el art. 90 del DFL 1/2017, en el punto 5, denomina ‘actuacion de dotacion”:

“

5. Son actuaciones de dotacion aquellas que tienen por objeto, en un ambito de suelo urbano, el
incremento de la edificabilidad, densidad o modificacién del uso urbanistico, y no requieran la
reforma o renovacion de la urbanizacion de aquel.

Puesto que se trata de una modificacion de determinaciones urbanisticas del Suelo Urbano, la tramitacion
debe realizarse mediante un Plan Especial de Actuacion Urbana (PEAU), conforme al art. 77.6 del citado DFL
1/2017.

Este tipo de instrumentos urbanisticos previstos en el DFL 1/2017, estan a su vez, sometidos al proceso de
Participacion Plblica en momento anterior a iniciarse su tramitacion, conforme a lo dispuesto en el articulo
7.3 del citado DFL 1/2017.

Este Plan de Participacion Piblica, viene regulado en este citado articulo 7, de la siguiente manera:

1. Las Administraciones publicas procurardn que la actividad de ordenacion del territorio y
urbanismo se desarrolle conforme a las necesidades y aspiraciones de la sociedad de la
Comunidad Foral de Navarra, del presente y del futuro, promoviendo un desarrollo territorial y
urbanistico sostenible, suscitando la mas amplia participacion ciudadana y garantizando los
derechos de informacién e iniciativa de los particulares y de las entidades constituidas para la
defensa de sus intereses.

2. En todo caso, cualquiera de los instrumentos de ordenacion territorial o urbanisticos
contemplados en esta ley foral sera sometido a un periodo no menor de veinte dias de
participacion ciudadana, mediante la exposicion publica y, en su caso, audiencia a las entidades
locales, previamente a su aprobacion definitiva.

3. Los instrumentos de ordenacién territorial previstos en el articulo 28.1, los Planes Generales
Municipales, los Planes Parciales, los Planes Especiales y los Planes Especiales de Actuacion
Urbana, asi como las modificaciones de planeamiento que planteen actuaciones de nueva
urbanizacion contaran con la participacion real y efectiva de la ciudadania en su elaboracion y
revision de conformidad con los principios y derechos establecidos en el Titulo IV de la Ley Foral
11/2012, de 21 de junio, de la Transparencia y del Gobierno Abierto, mediante un proceso de
participacion ciudadana de caracter consultivo previo a la aprobacién inicial del instrumento.

4. El proceso de participacion se instrumentara@ mediante un plan de participacion que debera
contener al menos: la identificacion de los agentes sociales y ciudadanos interesados por el
planeamiento; resimenes de las propuestas de ordenacion mas importantes para facilitar la
difusion y comprension ciudadana; la Memoria de viabilidad y sostenibilidad econdmica; la
metodologia y herramientas de difusion y participacion, que incluiran tanto sistemas de
participacion on-line como sesiones explicativas sobre el contenido de la ordenacion futura y de
las alternativas valoradas; y finalmente, las conclusiones valoradas del proceso de participacion
desarrollado.

De esta regulacion normativa se llega a la conclusion de que este Proceso de Participacion Plblica, supone
la confeccion de una Memoria previa a la propia del Instrumento de planeamiento que a partir de aquella
se desarrollara y tramitara, que debe contener los siguientes aspectos:

a) lIdentificacion de los agentes sociales y ciudadanos interesados por el planeamiento.

b) Resimenes de las propuestas de ordenacion mas importantes para facilitar la difusion y
comprension ciudadana.
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¢) Memoria de viabilidad y sostenibilidad econémica.
d) Metodologia y herramientas de difusion y participacion.

15.IDENTIFICACION DE LOS AGENTES SOCIALES Y CIUDADANOS INTERESADOS POR EL
PLANEAMIENTO

La actuacion urbanistica que se va a desarrollar de conformidad con los motivos anteriormente expuestos,
esta centrada en parte de la parcela 169 del poligono 2, sin alterar significativamente el entorno urbano
actual.

Por ello, no se han detectado agentes especialmente interesados en esta tramitacion, salvo tal vez los
propietarios de las parcelas contiguas 2/239 y 2/240 y los vecinos de Avda. Mourgues 3, 7y 9 ademas del
Ayuntamiento de Doneztebe/Santesteban.

16.RESUMEN DE LA PROPUESTA DE ORDENACION

Se trata de posibilitar el desarrollo de una promocion de hasta 16 viviendas en la parcela privada 2/169 con
sus correspondientes plazas de aparcamiento y urbanizacion, derribando la edificacion destinada a fronton
que el planeamiento declara como Fuera de Ordenacion, ampliando y mejorando los espacios publicos del
entorno, teniendo en cuenta las condiciones establecidas por Patrimonio y por Confederacion Hidrografica
del Cantabrico (CHC). En la documentacion grafica se concreta la propuesta de implantacion de la
edificacion y la adecuacion del entorno.

En la documentacion grafica se aporta una propuesta de fachadas, no vinculante, que establece unos
criterios compositivos a considerar en el proyecto de ejecucion.

Todas las demas determinaciones quedan sujetas a la normativa urbanistica vigente.

17. CESIONES

Se trata de una actuacion que ya estaba contemplada en el Plan Municipal vigente (2015), que
posteriormente quedd suprimida en el PEAU del Casco Historico (2019). Se puede interpretar que realmente
no se produce un incremento edificatorio con respecto a lo previsto en el Plan inicialmente. No obstante se
justifican a continuacion las dotaciones que se le exigen.

Este PEAU define el ambito de la parcela que va a ocupar la nueva edificacion. Ademas, establece
alineaciones maximas de edificacion y ubica en la parcela las cesiones que se pretenden realizar como
cumplimiento de lo dispuesto en el Articulo 55 del Decreto Foral Legislativo 1/2017, en el caso de las
Actuaciones de Dotacion.

Estas cesiones de suelo corresponden a los deberes de los propietarios de terrenos de suelo urbano
consolidado sobre los que se prevean actuaciones de dotacion, segin lo dispuesto en el Articulo 96.
Deberes de los propietarios de suelo urbano, del Decreto Foral legislativo 1/2017, como reajuste a su
proporcion.

Sistema general: 15m?/(100m? uso residen.) x 1.763m? construidos = 265m?
Dotacional: 50m?/(115m2uso residen.) x 1.763m?2 construidos = 767m?
Total cesiones 1.032m?

La actuacion propuesta se realiza sobre una superficie de parcela de 1.530m? sobre la que se establece una
ocupacion maxima de 480m?2 Se propone que los 1.050m? no ocupados por la edificacion se cederan como
espacio publico correctamente urbanizados (>1.032m?).
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En Plan Municipal de 2015 exigia 1 plaza de aparcamiento/vivienda, que queda justificada en este
documento.

Hay que tener en cuenta que el DFL 1/2017, en suelo urbano en el que se prevean actuaciones de dotacion o
de renovacion o reforma de la urbanizacion, las determinaciones previstas en el art. 55 tienen caracter
general y de referencia obligada si bien los instrumentos de planeamiento que tienen por objeto su
desarrollo pueden ajustarlas al ambito de actuacion, de forma razonada y ponderada, en atencion a las
necesidades colectivas que se detecten y respondiendo en todo caso a criterios de calidad urbana funcional
del mismo. En este caso, dado el reducido ambito de la actuacion y caracteristicas del entorno se toman las
cesiones en su conjunto para su incorporacion al Espacio Piblico, sin diferenciar entre sistema general y las
diferentes reservas para espacio dotacional.

18.MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

18.1. VIABILIDAD ECONOMICA

Se trata de una actuacion localizada en una parcela privada con todos los servicios proximos, de la que el
promotor ya es propietario, con el fin de posibilitar el desarrollo de una promocion de viviendas conforme a
los estandares actuales, contenida en tamano, proporcionada, sostenible y adaptada a la demanda del
mercado, sin afectar sustancialmente a los servicios ni al entorno urbano.

En los Gltimos anos se han realizado con éxito pequenas promociones similares en Doneztebe/Santesteban,
que indican que en el mercado existe demanda de vivienda y que promociones de este tipo son, sin duda,
viables.

18.2. SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Es una promocion contenida y proporcionada, que no genera grandes cargas de urbanizacion y no requiere
de nuevos servicios, pero que si en cambio beneficia a las administraciones piblicas, puesto que genera
una serie de cesiones y un aumento de la fiscalidad por las viviendas creadas ademas de los impuestos
directos por la construccion.

No obstante, se ha realizado una valoracion econdmica de la intervencion justificada en el punto siguiente.
18.3. EVALUACION ECONOMICA

Se desarrolla una breve evaluacion economica de los costes que conllevan para la promotora los trabajos
que pretende realizar para la creacion de la vivienda. Los gastos, se han diferenciado en dos bloques: por
un lado, los de la reforma en siy por otro los gastos de gestion y honorarios.

Gastos Construccion

Coste (€/m2) | Superficie Total
Gastos deconstruccion 1.000€/m? 1.763 m? 1.763.000€
650€/m? 480 m? 312.000€
Gastos de urbanizacion 120€/m? 1.050m? 126.000€
5% GG + Bl 110.050€
Total gastos de construccion por contrata 2.311.050€

Gastos de Gestion
Costes redaccion PEAU 3.000€
Honorarios Arg. — Proyecto de Ejecucion y D.O. Por determinar
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Honorarios Arg. Técnico — D.E. Por determinar

Tasas tramitacion PEAU por el Ayuntamiento de

Por determinar
Doneztebe/Santesteban

.C.1.O. (Ayuntamiento de

Doneztebe/Santesteban) 4% P.EM. 92.442€

Monetizacion ~ del  10%  aprovechamiento

(Ayuntamiento de Doneztebe/Santesteban) Por determinar

Incidencia para la Hacienda Municipal

Esta actuacion tendria una incidencia positiva superior a 90.000€ para la Hacienda Municipal,
ademas del incremento del Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI).

19. ALTERNATIVAS VALORADAS

La condicion de parcela inundable hace inviable el uso residencial en planta baja, ademas
teniendo en cuenta las condiciones establecidas en el informe municipal y las consideraciones de
Patrimonio, hacen que la intervencion debe dirigirse a una edificacion residencial colectiva con
trasteros en planta baja. Se ha valorado el uso comercial para la planta baja, pero al ser
inundable, también se ha descartado por seguridad. También por la condicion de inundable se
descarta la creacion de sotanos o garajes en planta baja, por lo que la dotacion de aparcamientos
se realiza en superficie, en el exterior del edificio.

Por todos estos condicionantes se ha llegado a la alternativa mas razonable y coherente para
poder desarrollar una promocion viable técnicay econdmicamente.

20. METODOLOGIA Y HERRAMIENTAS DEL PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 7 del Decreto Foral Legislativo 1/2017, este Plan Especial de
Actuacion Urbana se debe someter a un proceso de participacion ciudadana para su elaboracion y revision
de conformidad con los principios y derechos establecidos en el Titulo IV de la Ley Foral 11/2012, de 21 de
junio, de la Transparencia y del Gobierno Abierto.

Se propone realizar un proceso de participacion ciudadana mediante 2 sistemas:

a) Por una parte, colgar esta Memoria en la pagina web del Ayuntamiento de Doneztebe/Santesteban
durante 20 dias, a fin de que cualquier interesado y principalmente los vecinos del entorno sobre el
que se va a actuar, pueda tener conocimiento expreso de esta actuacion y en su caso, pudieran
presentar a tramite, escritos de sugerencias para que se tengan en cuenta a la hora de redactar este
documento definitivo de PEAU.

b) Por otra, se convocara mediante bando a una reunion informativa a celebrar dentro del periodo de
exposicion publica, con el fin de responder a las dudas que pudieran plantearse y principalmente
recoger las inquietudes y propuestas para la redaccion final del citado PEAU, para lo que se dejara
prudencialmente un margen de 15 dias para aportar sugerencias.

Para una mejor organizacion de dicha reunion, se pedira que todo interesado que quiera participar
deba inscribirse previamente.

Por otro lado, se facilita la direccion de correo electronico de los redactores del documento para cualquier
consulta o sugerencia al respecto. info@apezteguiaelizalde.com
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21. CONCLUSIONES

Una vez finalizado el proceso de participacion ciudadana se redactara un documento donde se recoja dicho
proceso y las conclusiones obtenidas.

Doneztebe/Santesteban, septiembre de 2025

Apezteguia Elizalde Arquitectos

»
Laura Apezteguia Gonzalez Inigo Elizalde Lecumberri
Arquitecta Arquitecto

ColegiadaN294.532 del COAVN Colegiado N°94.531 del COAVN
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