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1 - INTRODUCCION

1.1 - PROMOCION Y REDACCION DEL P.A.U.

Se presenta la modificacion del Programa de Actuacion Urbanizadora por iniciativa particular
de la totalidad de la propiedad del ambito, la mercantil ELIZATXO S.A.

Previamente a su redaccion, se han realizado las correspondientes consultas a la promocion y
a los técnicos responsables del planeamiento urbanistico municipal, respetandose sus directri-
ces.

Los redactores de este documento son los Arquitectos Javier Maya y Estela Arteche.

1.2 - ANTECEDENTES

La presente modificacion del Programa de Actuacion Urbanizadora se redacta como presu-
puesto de desarrollo urbanistico de la unidad de ejecucion identificada como la Unidad de
Ejecucion 1.3.01 “Porcelanas Bidasoa-Zubelzu” de conformidad con el “Plan Especial de
Ordenacion Urbana en el Ambito 1.3.01 Porcelanas Bidasoa — Zubelzu de Irdn” (en ade-
lante “P.E.O.U. del Ambito 1.3.01"), en tramitacion.

Con anterioridad habia sido redactado para la misma actuacion integrada el Programa de Ac-
tuacion Urbanizadora (P.A.U.) en desarrollo directo de las determinaciones contenidas en el

Proyecto de Modificacion n® 15 del Plan General.

Dicho P.A.U. fue objeto de aprobacion inicial por parte del Excmo. Ayuntamiento de Irdn
con fecha 29 de octubre de 2008 con una serie de determinaciones que dieron lugar al docu-
mento Refundido del P.A.U. y que fue presentado nuevamente ante el Ayuntamiento de Irin
con objeto de obtener la aprobacion definitiva. En tal sentido, habiendo transcurrido el perio-
do establecido en el articulo 156 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, el referido P.AU. qued6 de-

finitivamente aprobado por silencio administrativo.

La presente modificacion del P.A.U. tiene por objeto ajustar sus determinaciones de acuerdo
con el Convenio Urbanistico aprobado por el Ayuntamiento Pleno en sesion de 23 de diciem-
bre de 20009.
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Este expediente tenia como antecedente otro Convenio Urbanistico de fecha 18 de septiembre
de 2006.

El nuevo Convenio mantiene la calificacion residencial aprobada en la Modificacion Puntual
de planeamiento n° 15, si bien se reducen los aprovechamientos urbanisticos, recogiéndose

los siguientes parametros.

AMBITO RESIDENCIAL 1.3.01: PORCELANAS BIDASOA - ZUBELZU

Superficie del ambito: 29.911 m3s
Edificabilidad urbanistica total: 40.400 m2c
N° de viviendas: 445 uds
Superficie edificable viviendas libres: 32.000 m#c
N2 de viviendas libres : 355 uds
Superficie edificable VPO: 8.000 m2c
N° de viviendas VPO: 90 uds
Superficie edificable comercial: 400 m2c

La reduccién de los aprovechamientos respecto de los previstos en la Modificacion del Plan
General n° 15 ha quedado reflejada en la nueva ordenacion pormenorizada del “Plan Especial
de Ordenacion Urbana en el Ambito 1.3.01 Porcelanas Bidasoa — Zubelzu de Ir(in” antes indi-
cado y quedara asimismo consolidada en el documento de Revision del Plan General, actual-

mente en tramitacion.

Por otra parte y como antecedente resefiable, cabe indicar que en desarrollo del sistema de
concertacion la propiedad mayoritaria del &mbito, formulé el Convenio de Concertacion que
fue tramitado y aprobado definitivamente con fecha 29 de octubre de 2008 y que también de-

bera ser objeto de adaptacion.

1.3-OBJETO DEL P.A.U.

El objeto del presente documento es regular y organizar el desarrollo y ejecucion de la actua-

cion integrada en el ambito 1.3.01 Porcelanas Bidasoa — Zubelzu de Irun.
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1.4 - CONVENIENCIA'Y OPORTUNIDAD

Como consecuencia de la Ley 2/2006 de 30 de Junio de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco
(en adelante Ley 2/2006), resulta precisa, con caracter previo a la ejecucion del planeamiento
correspondiente al suelo urbano no consolidado, la formulacion de un Programa de Actuacion
Urbanizadora referido en este caso al ambito urbanistico 1.3.01 “Porcelanas Bidasoa-

Zubelzu”.

Por otra parte, segun lo previsto en los Articulos 152.3 y 156.1 de la citada Ley 2/2006, la
formulacion, tramitacién y aprobacion del citado Programa debe ser ““simultanea o posterior
a la del plan urbanistico que legitime su ejecucion y que contenga la ordenacion tanto estruc-
tural, como pormenorizada de la unidad o unidades de ejecucidn que constituyan el objeto de

la programacion”.

El cumplimiento de estas condiciones queda plenamente garantizado en el presente caso.

2 - SITUACION Y DELIMITACION DEL AMBITO DE ACTUACION DEL P.A.U.

El &mbito del presente programa se encuentra situado en el barrio de Ventas, al Suroeste del
centro de la ciudad de Irin. Actualmente existe una zona de uso industrial donde han desarro-

Ilado su actividad las empresas Porcelanas Bidasoa y Zubelzu, limitada por:

La zona ferroviaria al Norte
La regata Ugalde al Este
La antigua carretera N-1 (actual Avda. de Elizatxo) al Sur

La conexidn de ésta con la Avda. de Letxumborro al Oeste

El &mbito de planeamiento 1.3.01 “Porcelanas Bidasoa-Zubelzu” abarca una superficie total
de 29.911 m? si bien la Unidad de Ejecucién que el presente Programa delimita en el aparta-
do 5.1 del presente documento tiene una superficie ligeramente inferior de 29.873 m2 que-
dando fuera de la Unidad de Ejecucion una pequefia parcela de 38 m2 consiste en Dominio
Publico Hidraulico del cauce de la regata Ugalde, que mantiene su régimen juridico previo
(ver plano 2.3).

La Unidad de Ejecucion 1.3.01 “Porcelanas Bidasoa-Zubelzu”, que el presente Programa de-

limita, constituye una actuacion integrada de acuerdo al Articulo 138 de la Ley 2/2006.
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3 - PLANEAMIENTO URBANISTICO

El régimen aplicable a la actuacion integrada objeto del presente P.AU. deriva del P.E.O.U.
del Ambito 1.3.01. actualmente en tramitacion.

Se aportan los planos referidos a la calificacion pormenorizada y al régimen de dominio y uso
del suelon®1.3y 1.4.

4 - ANTEPROYECTO DE URBANIZACION

4.1 - INFORMACION SOBRE EL ESTADO ACTUAL
4.1.1 - CARACTERISTICAS DEL TERRITORIO A URBANIZAR

El &mbito objeto de las obras de urbanizacion estudiadas por este Anteproyecto se emplaza al

Suroeste del centro de la ciudad de Irdn, ocupando una superficie total de 29.911 m?,

Los terrenos estudiados forman un paralelepipedo con una longitud variable en sus lados méas
cortos de 52 m. y de 175 m. aproximadamente y en sus lados mayores de 190 m. y 240 m.

aproximadamente.

En el tercio oeste del &mbito, donde estan situados actualmente los pabellones de Porcelanas
Bidasoa, la cota del terreno donde se asientan los mismos es la +25,00 m.s.n.m. (Planta Baja)
mientras que en el resto baja de oeste a este desde la +22,00 a la +19,50 m.s.n.m. aproxima-

damente.

Como ya se ha mencionado, los terrenos limitan al Este con la regata Ugalde, con un recorri-
do de 175 m. de longitud y una pendiente media del 1% desde el paso bajo la Avda. de Eli-
zatxo hasta el paso bajo las vias de ferrocarril.

Los margenes de la regata estan encauzados, especialmente la margen derecha donde existe
un muro de gran altura, variable entre 7 y 10 m. En la margen izquierda sin embargo, el des-
nivel varia entre los 2 y 3 m. formando una ribera poblada por fresnos, avellanos y especies

herbaceas de crecimiento rapido como bambus.
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4.1.2 - USOS DEL SUELO Y DE LA EDIFICACION

En los terrenos existen actualmente varias edificaciones industriales en desuso, donde ante-

riormente desarrollaban su actividad las empresas Porcelanas Bidasoa, S.L. y Zubelzu.

La primera se encuentra en la zona Oeste del &mbito y ocupa aproximadamente un tercio del
suelo objeto del presente Plan, habiendo cesado totalmente su actividad empresarial. Existen
ademas otra serie de edificaciones auxiliares entorno al pabellon principal como son los de

porteria, exposicion y venta, almacén de materias primas y centro de transformacion.

El edificio de la empresa Zubelzu se ubica junto a la regata Ugalde en la zona Este del ambito,
habiendo trasladado su actividad al ambito de Araso.

En la zona central los terrenos estan destinados actualmente a herbal.
Actualmente se esta elaborando el proyecto de derribo de todas las edificaciones.

La regulacion urbanistica propuesta en la Modificacién del P.G.O.U. de Irtn n° 15 en los am-
bitos 1.3.01 “Porcelanas Bidasoa-Zubelzu y 1.3.03 “Elizatxo™ aprobada definitivamente
con fecha 27 de febrero de 2008 modifico el uso del primero de industrial a residencial y rede-

finia el limite entre ambos.

El P.E.O.U. del &mbito 1.3.01, actualmente en tramitacion, no varia esta regulacion urbanisti-

ca.
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4.1.3 - INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

4.1.3.1 - ACCESIBILIDAD

El acceso a las actuales edificaciones existentes de uso industrial en el ambito a urbanizar se

produce a través de la antigua N-I (actual Avda. de Elizatxo).

4.1.3.2 - RED DE SANEAMIENTO

- AGUAS NEGRAS (ver plano n® 2.4)

En el area a ordenar existe un colector unitario de ® 400 mm. de didmetro que cruza la Avda.
de Elizatxo y continda paralelo a la regata Ugalde y que, al igual que la misma, pasa por deba-
jo de la zona ferroviaria.

En este colector desaguan las aguas negras del colindante poligono industrial de Arretxe.

- AGUAS PLUVIALES (ver plano n° 2.5)

Las zonas urbanizadas colindantes al &rea a urbanizar recogen mediante un sistema separativo
las aguas pluviales vertiéndolas directamente a la regata Ugalde. Las aguas negras se vierten

al colector unitario, como se ha descrito en el apartado anterior.

4.1.3.3 - RED DE DISTRIBUCION DE AGUA (ver plano n° 2.6)

En el limite con la Avenida de Elizatxo y paralela a ella, existia una conducciéon de ® 100
mm. de diametro que alimentaba a los diferentes ambitos colindantes. Durante la ejecucion de
la 12 fase del desdoblamiento de la Avenida de Elizatxo se ha sustituido por otra de fundicién

de @ 200 mm. paralela a la anterior.

Asimismo, paralela a la regata Ugalde transcurre una red de agua potable que abastece a la

urbanizacion Jaizkibel.

En el area circundante, en el cruce con la actual carretera del molino, parte una tuberia de
fundicion de ® 200 mm. de diametro. Otro tanto ocurre en el colindante poligono industrial

de Arretxe.
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4.1.3.4 - RED DE DISTRIBUCION DE GAS (ver plano n° 2.7)

Al igual que el colector unitario de saneamiento, la arteria principal de gas de polietileno de @
200 mm. de didmetro discurre paralela a la regata Ugalde y continda bajo las vias del ferroca-
rril.

Paralelo en parte a la Avenida de Elizatxo y dando servicio al barrio de Ventas de Irln existia
una red de gas de polietileno de ® 110 mm. de diametro. Durante la 12 fase de ejecucion del
desdoblamiento de la Avenida de Elizatxo se ha sustituido por otra del mismo material y dia-

metro que transcurre al otro lado del vial.

Una conduccion de gas APA (16 Bar) acomete actualmente en el &mbito de Porcelanas Bida-

soa.

4.1.3.5- RED DE ENERGIA ELECTRICA (ver plano n° 2.8)

En el &rea estudiada existe un centro de transformacion que se desmontara, que da servicio a

Porcelanas Bidasoa, S.L. Existen también lineas aéreas en alta y media tension.

Existen otros tres centros de transformacion en las cercanias, el de Arretxe Ondo, el de Auzo-
lan y el de Porcelanas en Ventas.

4.1.3.6 - RED DE TELECOMUNICACIONES (ver plano n° 2.9)

En la zona estan presentes dos operadores de telecomunicaciones.

En el &rea a ordenar existe una linea aérea de Telefonica que da servicio a las edificaciones
existentes de Porcelanas Bidasoa y de Zubelzu. La canalizacion subterranea de Telefonica
discurria paralela a la Avenida de Elizatxo, estando constituida por doce conductos de polieti-
leno de alta densidad de ® 100 mm. Durante la ejecucion de la 12 fase del desdoblamiento de
la Avenida de Elizatxo se ha sustituido por otra de las mismas caracteristicas paralela a la an-

terior.

La canalizacion subterranea de Euskaltel esta formada por cuatro conductos polietileno de alta
densidad de ® 125 mm. discurriendo paralela en parte a la Avenida de Elizatxo. Durante la
ejecucion de la 12 fase del desdoblamiento de la Avenida de Elizatxo se ha sustituido por otra

de las mismas caracteristicas que transcurre por el otro lado del vial.
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4.2 - DESCRIPCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

4.2.1 - DESCRIPCION DE LAS SOLUCIONES ADOPTADAS (ver plano n° 2.1)

La nueva ordenacion se desarrolla partiendo de su adaptacion al entorno, teniendo en cuenta
condicionantes tanto internos (topografia, subsuelo,...) como contiguos (viales, regata, ferro-

carril, aeropuerto,...).

Desde el Oeste del ambito al Este el terreno desciende mediante plataformas que varian desde
la cota +25 de la planta baja de la nave industrial de Porcelanas Bidasoa hasta la cota +19,5 en
la zona més cercana a la regata. Se refleja en la nueva ordenacion situando la rasante la planta
baja en los edificios ubicados al Oeste a la cota +28,5 mientras que los edificios situados al

Este lo hacen en la cota +25.

En este sentido conviene recordar que con fecha 9 de Julio de 2007 el Departamento de Me-
dio Ambiente y Ordenacion del Territorio, Direccién de Aguas, indica mediante el correspon-
diente informe que las nuevas edificaciones deben situarse a una cota tal que salven el riesgo
asociado a una avenida de 500 afios de periodo retorno (24,65 m.s.n.m. segun el estudio de

inundabilidad dirigido por esa Direccion de Aguas).

Sobre rasante se genera una ordenacion de edificios residenciales apoyada en una trama arbo-
lada que se extiende a todo el &mbito. Los espacios libres que se crean entre los edificios, con
las zonas privadas diferenciadas por un cambio de nivel, se abren hacia el Sur, facilitandose el
acceso desde la avenida de Elizatxo. Se da también continuidad a la trama residencial del ba-
rrio de Ventas mediante un paseo peatonal paralelo a la Avenida de Elizatxo.

Se han distribuido las viviendas para reducir su impacto visual, de tal manera que los bloques
con menor altura sean los mas proximos al viario y al resto del barrio de Ventas y los bloques
de mas altura hacia el ferrocarril y la regata. EI hecho de disponer los blogues mas bajos hacia

el Sur favorece también el soleamiento de los espacios interiores.

En todo caso, a continuacién se detallan los aspectos y problematicas especificas del ambito

en cuestion y a los que se le debe dar solucion desde el Proyecto de Urbanizacién:

a) Simultadnemente al proceso de tramitacion del Proyecto de Urbanizacién se debera trami-

tar por parte de los promotores la Declaracion de Calidad de Suelo ya que previamente a
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la realizacion de cualquier intervencion en el terreno es necesario realizar una Investiga-
cion de la calidad del suelo. Hay que recordar que el proyecto afecta a terrenos incluidos
en el “Inventario de emplazamientos con actividades potencialmente contaminantes del
suelo de la CAPV”” y que, en virtud de la calificacion urbanistica aprobada, esté prevista
la construccion de viviendas produciéndose un cambio de uso de suelo, de acuerdo con lo
dispuesto en la Ley 1/2005, de 4 de febrero para la prevencion y correccion de la conta-

minacion del suelo.

Consecuencia de todo ello, es que dentro del proceso de la Declaracion la Direccion de
Calidad Ambiental debe emitir Resolucion favorable a la excavacion y vaciado de tie-
rras en el ambito, s6lo asi sera posible aprobar definitivamente el Proyecto de Urbani-

zacion.

b) Al tener en cuenta la colindancia de la regata Ugalde con la ordenacion, el Proyecto de

Urbanizacién debera tener en cuenta el informe de la Agencia Vasca de Aguas (URA) de-

pendiente del Gobierno Vasco cuando, dentro de la tramitacion de la Modificacion de

Plan General sefiald, entre otras cosas, que:

— recomendaba el estudio de una posible ampliacion del desagle existente bajo las vias
del tren aguas abajo del ambito de Porcelanas Bidasoa. Al respecto, el Proyecto de
Urbanizacidn incorporara el célculo hidradlico correspondiente al paso de la regata

bajo la zona ferroviaria.

— recomendaba plantar especies autoctonas en el talud de la ribera de la regata ya que
se encuentra en un estado de conservacion deficiente y se le debe dotar de un cierto

grado de naturalidad. Al respecto, el Proyecto de Urbanizacion detallara el trata-

miento vegetal del borde de la regata Ugalde.

— aguas arriba existe un paseo de ribera, al que el Proyecto de Urbanizacién dara con-

tinuidad.

c) EIl ambito colinda al norte con el trazado de Euskotren y al sur con la Avda Elizatxo, lo
que obliga a tener presente estas infraestructuras por sus afecciones en materia de ruido:
Ley 37/2003, Real Decreto 1367/2007 y Ordenanza de Ruidos y Vibraciones del munici-
pio de Iran.

Al respecto, el Ayuntamiento de Irin esta elaborando un Mapa de Ruido y el Proyecto de

Urbanizacidn, en base al mismo, debera incorporar el plan de accion y las oportunas me-
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didas correctoras, de forma que se minimicen en la medida de lo posible las afecciones

sonoras a la actuacion residencial.

d) EIl ambito colinda al sur con la rotonda Porcelanas y el Proyecto de Urbanizacidn asumi-

rd como cargas propias, aln siendo actuaciones exteriores al &mbito de ordenacion, la de-

finicion de la urbanizacién hasta la citada rotonda y la conexion e integracion adecuada

de la urbanizacion con las redes de infraestructuras, comunicaciones y demas servicios.

Al respecto, a continuacion se describen los elementos basicos de la citada urbanizacion para
ejecutar la ordenacion prevista en la Unidad de Ejecucion UE 1.3.01 “Porcelanas Bidasoa-

Zubelzu™:

- RED VIARIA

Se crea un vial interior perimetral para los blogues residenciales, con acceso y salida desde y
hacia la nueva rotonda situada en la Avenida de Elizatxo. Desde este vial se accederd a los so-
tanos de la edificacion destinados a garajes y dara acceso a los vehiculos de servicios (bombe-

ros, basuras,...).

El vial interior tiene un primer tramo de acceso con una seccion de rodadura de 3,5 m., y una
pendiente descendente del 4,75%, un segundo tramo tambien de 3,5 m. de rodadura con una
pendiente descendente del 2,3%, manteniéndose el resto hasta su salida a la Avenida de Eli-
zatxo a la cota +25 (en algun tramo se rebaja el vial a la cota +24,5 para acceder a los garajes
del bloque F) y la rodadura del 3,5 m. Dispone de aparcamiento en superficie en linea en el

lado izquierdo de la marcha.

En todo su recorrido, el vial tiene circulacion unidireccional y paseos peatonales a ambos la-

dos de al menos 2,5 m. de anchura.

En general, las cotas indicadas en los planos para el vial se han establecido para dar acceso
rodado a los sétanos de los edificios.

La nueva carretera que en un futuro uniré las Avenidas de Elizatxo y de Letxumborro se eje-
cutara probablemente después del inicio de las obras de la nueva urbanizacion, por lo que el

acceso al vial interior previsto para la misma se ejecutara en un primer momento desde la
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Avenida de Elizatxo para después hacerlo desde la carretera antes mencionada ya de manera

definitiva (ver plano 2.13).

Como se ha citado anteriormente se presentara durante el Proyecto de Urbanizacion el céalculo
hidraulico correspondiente al paso de la regata Ugalde bajo la zona ferroviaria. Sin embargo,
como referencia para el presente P.A.U., la cota mas baja del vial (+24,50) es superior a la co-
ta obtenida mediante las tablas de inundabilidad del Departamento de Medio Ambiente y or-
denacion del Territorio del Gobierno Vasco, sin aprobar definitivamente, que indican que el
mismo no debe quedarse por debajo de +22,24.

- REDES DE SERVICIOS

El presente P.A.U. en el apartado 4.2.2, estudia el trazado y caracteristicas técnicas de las re-
des de infraestructura (agua, saneamiento de pluviales y fecales, energia eléctrica, telecomu-
nicaciones, gas y alumbrado pablico) necesarias para dar servicio tanto a la urbanizacion co-

mo a las edificaciones previstas.

- ESPACIOS LIBRES URBANIZADOS

- Un gran espacio libre peatonal con caracter publico generado entre las edificaciones y
abierto hacia el Sureste, facilitindose el acceso desde la Avenida de Elizatxo y conti-
nuandolo mediante un recorrido peatonal hacia el futuro parque al Oeste del ambito. La
diferencia de cotas de este recorrido peatonal (eje Este-Oeste) se resuelve mediante ram-
pas de gran recorrido con una pendiente media del 2%.

Presenta una disposicion regulada por una cuadricula de 5x5 m., en la que, frente a las fa-
chadas de las edificaciones se coloca arbolado (tamarindos) que sigue la trama antes
mencionada. Este patrén se extiende también al frente de la Avenida de Elizatxo para mi-
nimizar el impacto de la circulacion sobre las edificaciones. Este gran espacio se conver-
tird asi en un eje vertebrador de la actividad social de las futuras edificaciones. El trata-
miento previsto serd el de hormigdn abujardado “in situ” con juntas verdes y trama de

5x5 m. de tamarindos con alcorques.

Para integrar el barrio de Ventas en la estructura urbana de la ciudad, se dotara al paseo
peatonal paralelo a la Av. Elizatxo de continuidad espacial, equiparandolo a un boule-
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vard; dado que su estudio requiere un analisis integral junto al del espacio libre urbaniza-

do, se plantea su desarrollo en el Proyecto de Urbanizacion.

- Espacios libres verdes entre los bloques de edificios asi como entre el vial y las edifica-
ciones, que en algunos casos son ataluzados para salvar la diferencia de cota entre el vial
y la edificacion. El tratamiento previsto es el de trama de 5x5 m. de tamarindos sobre
plantacion. Como alternativa, se plantean estos espacios verdes entre las edificaciones

con un pavimento ecoldgico terrizo continuo tipo Aripag o similar.

- Un vial formado por la rodadura y por aparcamientos en superficie. La rodadura estara
asfaltada mientras que los aparcamientos se realizaran con solera de hormigén abujardada

“In situ”.

- Espacios libres verdes que conforman los paseos peatonales y Zonas verdes restantes.
Los primeros se sitdan a ambos lados del vial, teniendo 2,5 metros de anchura cada uno
como minimo y con pavimento de hormigdn abujardado con llantas y sin junta verde. La
margen izquierda de la regata tendra una actuacion diferente, dado que un estado de con-
servacion actual deficiente y la escasez de terreno entre el cauce y las edificaciones re-
comiendan la construccion de un talud tendido revegetado a ser posible con especies au-
toctonas, de manera que se dote a la zona de un cierto grado de naturalidad.

4.2.2 - DESCRIPCION DE LAS OBRAS PREVISTAS

Previo al inicio de las obras de urbanizacion se procedera al derribo de los pabellones existen-
tes mediante su correspondiente proyecto realizado por técnico competente, incluyendo en el
mencionado proyecto un estudio de gestion de los residuos generados en cumplimiento del
R.D. 105/2008 de 1 de febrero de 2008.

Asimismo, se procedera al desmontaje de todas las infraestructuras existentes que no sean ne-

cesarias para la ordenacion prevista.

Se ha encargado la redaccién de un Estudio Geotécnico que determina las caracteristicas y ca-
lidad del terreno. El estudio sobre la calidad del suelo garantizara, en primer lugar, que no
existen riesgos para la nueva utilizacion del terreno derivados de la contaminacion del terreno
y, en segundo lugar, que la gestién de residuos y posibles tierras a excavar se realiza adecua-

damente de acuerdo a la legislacion vigente en esta materia.
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4.2.2.1 - MOVIMIENTOS DE TIERRAS

La construccion de las plataformas de construccion y de servicios previstos requiere de volu-
menes importantes de rellenos. EI volumen total de los rellenos se estima en unos 70.000 m®

mientras que el de los desmontes es de 2.000 m®.

Para la ejecucion de los desmontes, situados en la zona Noroeste del &mbito, previamente sera
preciso el desbroce de la superficie del terreno para eliminar la tierra vegetal, no pudiendo uti-
lizarse ésta para los rellenos. La excavacion prevista es la necesaria para alojar la parte del
vial, paseo peatonal y zonas verdes situados en el angulo formado por la zona ferroviaria y el
futuro vial que unira las Avenidas de Elizatxo y Letxumborro.

Se prevén importantes rellenos tanto para las plataformas de edificacion como para la plaza
generada por los edificios. Previo al inicio de los rellenos sera necesario el desbroce de la su-
perficie del terreno para eliminar la tierra vegetal, no pudiendo utilizarse ésta para los relle-

nos.

4.2.2.2 - REDES DE INFRAESTRUCTURAS

Las redes de infraestructuras que figuran en el presente P.A.U. son de indole orientativa, por
lo que el Proyecto de Urbanizacion podra, si fuera preciso, reajustar o incluso redefinir su tra-

zado y sus caracteristicas técnicas.

Por iniciativa publica se ha elaborado el proyecto de glorieta del Ambito 1.3.03 “Elizatxo” y
desdoblamiento de la Avenida de Elizatxo, habiéndose ejecutado parte de las obras corres-
pondientes en una primera fase. El presente P.A.U. tiene en cuenta este proyecto, asi como las
obras ya realizadas y pendientes de conclusion en fases posteriores, ya que las instalaciones

correspondientes a la actuacion del ambito, se apoyan en tales infraestructuras.

A continuacion se describen las caracteristicas generales de cada una de estas redes y su co-
nexion con las infraestructuras existentes y futuras, recogidas en el proyecto de glorieta del
Ambito 1.3.03 “Elizatxo” y desdoblamiento de la Avenida de Elizatxo.
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- RED DE SANEAMIENTO

Se propone una red separativa que se conectara a los colectores actuales, unitarios o separati-
VOs, que tienen la capacidad y dimensiones suficientes para acoger los vertidos generados por
las nuevas redes proyectadas.

- Aguas negras (ver plano n° 2.4)

Las edificaciones verteran a un colector de nueva construccion de PVC de @ 300 mm. que
transcurre siguiendo el trazado del vial en su tramo Norte y que acomete finalmente en el
colector unitario existente. Cada grupo de edificaciones con s6tano comun recogeran sus
aguas negras a nivel de techo del sétano 1 para salir por gravedad en la esquina Noreste de
las mismas y conectar con el colector existente atravesando el vial. El bloque H vertera di-

rectamente sus aguas negras por gravedad al colector existente.

La nueva tuberia estara alojada en zanja, con una profundidad minima tal que quede un
metro de relleno sobre la clave. Cuando discurra bajo calzada, se reforzara con una losa de

hormigon armado de 15 cm. Contara con pozos de registro.

- Aguas pluviales (ver plano n° 2.5)

Las edificaciones situadas en la zona Este del ambito (bloques G y H) recogen sus aguas
pluviales a nivel de techo del sétano 1 para verter por gravedad a la regata Ugalde.

Las edificaciones correspondientes a los bloques A, B, C, D, E y F verteran al colector
principal de nueva construccion de PVC de @ 300 mm. que discurre bajo la calzada del
vial interior en su tramo Norte. Este colector vierte sus aguas por gravedad a la regata a

partir del punto mas bajo del vial, situado a la cota +24,50.

El drenaje de las edificaciones se puede realizar igualmente por gravedad, puesto que la

cota del cauce de la regata esta aproximadamente a la +16,00 y la del drenaje a la +19,00.
Las caracteristicas del nuevo colector son las descritas en el apartado de aguas negras.

En el Proyecto de Urbanizacion se definird con mayor detalle la recogida de aguas de los
viales y los espacios libres peatonales.
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- RED DE DISTRIBUCION DE AGUA (ver plano ne 2.6)

La tuberia de fundicion de @ 200 mm. de didmetro proyectada paralela a la Avenida de Eli-
zatxo, descrita en el apartado 4.1.3.3, cuenta con la capacidad suficiente para dar servicio a la
nueva ordenacion. Existe otra paralela a la regata que da servicio a la Urbanizacion Jaizkibel

y gque podria también utilizarse para abastecimiento de agua de la nueva urbanizacion.

Se realizaran dos acometidas, la primera en el angulo Suroeste y la segunda en el angulo Su-
reste, discurriendo su trazado por el vial principal de la nueva ordenacion. De esta manera, se

crea un anillo que permitira realizar cortes en un extremo sin interrumpir el suministro.

La conduccidn principal de ® 200 mm. que discurre paralela al vial sera de fundicion ductil,
asi como las piezas especiales y las valvulas de accionamiento. Desde esta conduccién princi-
pal se realizaran las acometidas necesarias para el abastecimiento de las edificaciones, los
hidrantes y las bocas de riego. Los dos ultimos seran de los modelos homologados por el
Ayuntamiento de Irun. Las derivaciones a los hidrantes seran de fundicion ddctil de @ 100

mm., mientras que las derivaciones a las bocas de riego seran de fundicion de ® 100 mm.

Se estima el numero total de hidrantes en funcién de la superficie total construida de uso resi-
dencial vivienda y de uso aparcamiento, estableciéndose siete hidrantes distribuidos segun
plano n° 2.6.

Se proyecta una conduccion de ® 150 mm. de fundicion ductil que acomete en la principal y

transcurre por el gran espacio peatonal interior.

- RED DE DISTRIBUCION DE GAS (ver plano n° 2.7)

Se realizara la acometida a la red de gas desde la tuberia existente de polietileno de ® 200

mm. paralela a la regata Ugalde.

En el lado Oeste del &mbito es posible realizar una acometida, si fuera necesario en el futuro,
desde la red existente de polietileno de @ 110 mm. que da servicio al barrio de Ventas, de
acuerdo a la informacidn aportada por la compafiia suministradora.

La distribucion interior de la nueva canalizacion principal de @ 110 mm discurrira paralela al
vial perimetral, lo que permitira dar servicio a todas las edificaciones.

Las zanjas y registros se ejecutaran de acuerdo a las normas de la compafiia suministradora.

MODIFICACION PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA en el Ambito 1.3.01 “Porcelanas Bidasoa — Zubelzu” IRUN 18



MAAR ESTUDIO DE ARQUITECTURA, S.L.P.

- RED DE ENERGIA ELECTRICA (ver plano n° 2.8)

La prevision de cargas total en base a los calculos que realiza la compafiia suministradora es
de 3.125 Kw. No esta aplicado el coeficiente de simultaneidad para las viviendas. El desglose

de cargas es el siguiente:
- Servicios generales: 152 Kw.
- Viviendas: 2559 Kw. (sin coef. de simultaneidad)
- Locales: 40 Kw.
- Uso social: 50 Kw.
- Garajes: 264 Kw.

- Alumbrado y elementos comunes: 60 Kw.

La tension de conexidn a las nuevas instalaciones existentes de la compafiia suministradora
sera de 13,2 Kv.

El esquema eléctrico con las instalaciones a construir es el siguiente:

PUNTO DE ENTRONQUE

2LP2 2LP1
2x630KVA 630KVA

3x(1x150)HEPRZ1

Sobre la regata Ugalde existe actualmente una linea aérea de alta tension que se desmontara.

Desde la arqueta situada al otro lado de la regata, en el contiguo poligono de Arretxe, se lleva-
ra una conduccion subterrdnea en media tensién hasta la zona en donde se encuentra actual-
mente Zubelzu, pasando por la parte de tablero del desdoblamiento de la Avda. Elizatxo pen-

diente de ejecucion, donde se realizara el entronque.
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A partir de los consumos establecidos se exigen dos nuevos centros de transformacion con las
caracteristicas basicas que aparecen en el esquema eléctrico. Ambos centros seran subterra-
neos, (con acceso directo desde el exterior), de acuerdo con la normativa municipal. Su situa-
cién se establece de acuerdo a criterios que evitan la proximidad a la regata Ugalde puesto

que la cota inferior de los mismos estaria 3 metros por debajo de la cota de superficie.

Los dos centros de transformacion estaran enlazados por una red en anillo en Media Tension,
de acuerdo a las indicaciones de la compafiia suministradora. Desde los mismos se distribuira

en baja tensién a los distintos edificios.

La compafiia suministradora indica que es necesario el cambio de conductor de la actual red
subterranea de MT entre la linea aérea de MT vy el centro de transformacion Arretxe-Ondo

(entrada y salida), trabajo que se valorara en el Proyecto de Urbanizacion.

Las canalizaciones seran de polietileno de alta densidad, lisas interiormente y corrugadas en el

exterior. Las zanjas y registros cumpliran las normas de la compafiia distribuidora.

- RED DE TELECOMUNICACIONES (ver plano n° 2.9)

Se prevén redes para dos operadores de telecomunicaciones. Las dos conexiones se realizaran

desde la Avenida de Elizatxo.

La canalizacion de Euskaltel discurre por la acera opuesta, habiéndose ejecutado el paso bajo
el vial rodado de la Avenida de Elizatxo con canalizacion formada por 4 tubos de polietileno
corrugado de ® 125 mm.

La distribucion interior en la nueva ordenacion se proyecta paralela al vial perimetral, lo que

permitird dar servicio directo a las edificaciones a través de los sotanos de las edificaciones.

La canalizacion de Telefonica discurre por la acera de la nueva ordenacion, por lo que a partir
de la correspondiente arqueta de conexion su trazado se realizara paralelo al de Euskaltel. Las

canalizaciones de Telefénica seran de PVC de ® 125 mm.

Todos los elementos que forman la red de telecomunicaciones, sus dimensiones y caracteristi-

cas cumpliran las especificaciones que indiquen las compafiias operadoras.
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- RED DE ALUMBRADO PUBLICO (ver plano n° 2.11)

Se prevén colocar puntos de luz en la futura urbanizacion en los viales y paseos y espacios li-

bres peatonales creados a partir de las futuras edificaciones.

Las luminarias se colocaran en la zona ajardinada contigua a los paseos peatonales de 2,5 me-
tros de anchura para cumplir con la Ley 29/1997 para la promocién de la accesibilidad y del
Decreto 68/2000, de 11 de abril, sobre condiciones de accesibilidad en entornos urbanos, es-
pacios publicos y edificaciones, que establece un minimo de 2 metros de anchura libre de obs-

taculos.

Los puntos de luz se ubicarén sobre columna de 4,5 m. de altura, en alguno de los dos mode-
los que el Ayuntamiento de Iran utiliza habitualmente. La separacion entre puntos de luz se
determinara en el Proyecto de Urbanizacion, mediante estudio luminico oportuno, para garan-

tizar los niveles minimos de iluminacidn en viales, recorridos peatonales, plazas,...

La canalizacion de alimentacion sera subterranea con canalizacion de polietileno liso-
corrugado de ® 110 mm., reforzado con hormigdn. Se instalard un cuadro de maniobra cerca-
no al nuevo centro de transformacion denominado “C.T. 1” (ver plano n° 2.7), abastecido

desde el mismo.

- CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES DE APROXIMACION Y ENTORNO A
LOS EDIFICIOS DE LOS SERVICIOS DE EXTINCION. CTE-DB-S1.5

Se justifica su cumplimiento en el plano n° 2.10.

-RECOGIDA DE RESIDUQOS

De acuerdo a los datos facilitados por la compafiia de aguas y residuos, se estima 1 contene-
dor de residuos organicos por cada 100 personas, considerando el nimero total de personas en
la nueva ordenacion de 1.200 personas aproximadamente, se deberan colocar 12 contenedores

de 3200 litros de capacidad de este tipo repartidos a lo largo del nuevo vial.

Asimismo, por cada dos contenedores de residuos organicos, se estima uno de residuos selec-
tivos, es decir seis contenedores de envases y seis contenedores de papel de 3200 litros cada

uno.
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Se distribuiran en isletas en superficie agrupados a la derecha del vial en el sentido de la cir-

culacioén.

En el Proyecto de Urbanizacion se definira su ubicacion exacta.

4.2.2.3-PAVIMENTACION, JARDINERIA Y MOBILIARIO URBANO

La pavimentacion, jardineria y mobiliario urbano que figuran en el presente P.A.U. son de in-
dole orientativa, por lo que en el Proyecto de Urbanizacidn se podrd, si fuera preciso, modifi-

car sus caracteristicas y sus calidades.

La denominacidn de los espacios expuestos a continuacion hacen referencia al “Plano de ima-
gen urbana” del P.E.O.U. del &mbito 1.3.01 (ver plano n°® 2.12 del presente P.A.U.).

-BANDAS DE RODADURA
Aglomerado asfaltico en caliente.

-APARCAMIENTO VIALES

Solera de hormigon abujardada “in situ”.

-ACCESO RODADO GARAJE
Précticamente horizontales, se proyectan con solera de hormigon abujardado “in situ” por su

mayor integracion con el espacio libre verde que lo rodea.

-PASEO PEATONAL NORTE Y ESPACIO LIBRE VERDE NORTE
El paseo peatonal con hormigdn abujardado y alcorques en trama de 5x5 metros para planta-

cion de tamarindos.

- ESPACIO LIBRE VERDE ESTE

El talud de la ribera de la regata, dado que se encuentra en un estado de conservacion defi-
ciente, recomiendan la construccion de un talud tendido revegetado a ser posible con especies
autoctonas, de manera que se dote a la zona de un cierto grado de naturalidad. De esta manera

se crea una continuidad con el paseo de ribera situado aguas arriba.
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-ESPACIO LIBRE PEATONAL
Con una geometria definida en bandas de 5 metros, se realizan en hormigon abujardado “in si-

tu” con juntas verdes, y trama de 5x5 metros de tamarindos con alcorques.

-ACERA SUR (ENLACE CON ESPACIO LIBRE PEATONAL)
Se proyecta la misma geometria y pavimento que el espacio libre peatonal aunque sin junta

verde.

-ESPACIO LIBRE VERDE SUR (JUNTO A AVDA. DE ELIZATXO)
Plantacidn de tamarindos sobre césped.

-ESPACIO LIBRE VERDE (ENTRE CALZADA Y EDIFICACION)

Se plantea un retiro de 2,5 metros de la calzada con hormigdn abujardado y desde este ele-
mento hasta la edificacion una trama de tamarindos sobre plantacion. Se proponen dos varian-
tes en el espacio verde entre edificaciones, plantacion verde sobre césped y/o pavimento eco-

I6gico terrizo continuo.

A efectos de valoracion economica de las obras de urbanizacion previstas, se han tenido en

cuenta los siguientes elementos:

- Mobiliario urbano: bancos, papeleras,...
- Sefalizacion de viales (horizontal y vertical).

- Barandillas y pasamanos en espacios publicos.

MODIFICACION PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA en el Ambito 1.3.01 “Porcelanas Bidasoa — Zubelzu” IRUN 23



MAAR ESTUDIO DE ARQUITECTURA, S.L.P.

4.3 - VALORACION ECONOMICA DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

La valoracion desglosada por capitulos correspondiente a la ejecucion de las obras de urbani-

zacion prevista para el ambito 1.3.01 “Porcelanas Bidasoa-Zubelzu” es la siguiente:

1- MOVIMIENTO DE TIERRAS, PAVIMENTACION Y SENALIZACION*......... 1.534.283
2- SANEAMIENTO AGUAS FECALES. ... e e 86.273

3- SANEAMIENTO AGUAS PLUVIALES. ... o 153.301
4- RED DE DISTRIBUCION DE AGUA POTABLE.......ccccoiiiiiiieiiic e 76.403

5- ENERGIA ELECTRICA......oviiiiiiit e e e e e, 70.817

6- TELECOMUNICACIONES.... ... e 60.341
T-GAS NATURAL ... .o e 17.286
8- ALUMBRADO PUBLICO...... ittt et e e e e 259.060
9- JARDINERIA Y MOBILIARIO URBANO™ .....cvvviiiiiiiiiiieiiiii e e, 95.177
TOTAL VALORACION EJECUCION MATERIAL ... iiiiiiee e e 2.352.941
13% GASTOS GENERALES. .. ... e 305.882
6% BENEFICIO INDUSTRIAL ... .0uie ittt it ittt ittt et it ee it it e e 141.177
TOTAL VALORACION POR CONTRATA ....eotiiiieit et ettt ee e ee e eeaa e e 2.800.000

* Las cargas de urbanizacién exteriores al ambito de la urbanizacién estan integradas en los capitulos
1y 9. Corresponden al tramo de entrada rodada provisional del vial y a una parte del paseo peatonal y

franja verde paralela a la Avenida de Elizatxo (frente a la nueva glorieta) .Ver plano 1.5.
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5 - EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

5.1 - DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION

El &mbito territorial correspondiente al presente Programa de Actuacion Urbanizadora queda
constituido en una unica Unidad de Ejecucion, con vistas a dar adecuada respuesta a los re-
quisitos enunciados en el Articulo 144.1 de la Ley 2/2006 de 30 de Junio de Suelo y Urba-

nismo del Pais Vasco.
A esta Unidad de Ejecucion se le denominara UE 1.3.01 “Porcelanas Bidasoa-Zubelzu™.

Se contempla una actuacion residencial y su correspondiente reserva de sistema general de

espacios libres.

La Unidad de Ejecucion no incorpora la superficie de suelo de Dominio Publico Hidraulico
del cauce de la regata Ugalde, que mantiene su régimen juridico previo. Por tanto la superficie
de la U.E. es de 29.873m*

Zona de Uso Residencial (R) 22.667 m?

Sistema General de Espacios Libres (L) 7.206 m?

5.2— RELACION DE TITULARES AFECTADOS

La propiedad del suelo en el que se desarrolla el presente Programa de Actuacion Urbanizado-

ra corresponde en su totalidad a un propietario Unico, Elizatxo S.A.

5.3 - CESIONES

A) La cesion obligatoria y gratuita a favor del Ayuntamiento de Iran, que por la legislacion
vigente y por las determinaciones del planeamiento aplicable en el ambito territorial de la
Unidad de Ejecucion UE 1.3.01 “Porcelanas Bidasoa-Zubelzu”, se concreta en todas las su-
perficies que la “Modificacion del P.G.O.U. n® 15 en los &mbitos 1.3.01 Porcelanas Bidasoa y
1.3.03 Elizatxo y en la parcela industrial IP Zubelzu” contempla y que el “P.E.O.U. del Ambi-
to 1.3.01 Porcelanas Bidasoa Zubelzu” ubica sobre el ambito como suelo de dominio y uso
publico; en concreto: las superficies destinadas a sistemas locales (LL, espacios libres peato-

nales 6.456 m2, LJ, jardines urbanos 1.228 m2 y sistema viario VL 1955 m2) asi como la su-
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perficie de 7.206 m2 de sistemas generales incluida en el ambito (LP parques y areas recreati-
vas).

Asimismo, corresponde al Ayuntamiento la cesion como equipamiento socio cultural de un
local situado en la Planta Baja del Bloque H, con una superficie construida de 500 m2 (ver

planos 1.4 y 1.5 del presente Programa).

B) Por razon del convenio urbanistico aprobado por el Pleno de fecha 23 de diciembre de
2009, procedera asimismo la cesion a favor del Ayuntamiento de Iran, de la parcela situada
entre las vias ferroviarias de Euskotren y de Renfe, con una superficie de 2.593 m2 (sefialado
como parcela 4c en el plano parcelario n® 1.3 de la Modificacién n° 15 del P.G.O.U. de Irdn),
lo que se llevara a efecto en el Proyecto de Reparcelacion, y la superficie exterior de 3.562

m2, destinada a Sistema General Viario.

5.4-15% Y CONVENIO

De conformidad con la Ley 11/2008, de 28 de noviembre, por la que se modifica la participa-
cién de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica, se debe ceder gra-
tuitamente al Ayuntamiento de Iran el suelo correspondiente al 15% de la edificabilidad pon-

derada.

En tal sentido y de conformidad con lo dispuesto en la estipulacion quinta del nuevo Conve-
nio Urbanistico, dicha cesion ““se concretara en parcelas edificables con las edificabilidades

indicadas en la clausula Primera”. Estas son:

Parcela VPO: 8.000 m2c y 90 viviendas
Parcela vivienda libre: 3.200 m2c y 35 viviendas
Superficie comercial: 400 m2c

Los parametros urbanisticos del citado convenio se distribuyen como sigue:
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SUP. EDIFICABLE  N°DE VIVIENDAS

Elizatxo S.A. 25.200 m2c 280
Zubelzu (*) 3.600 m2c 40
Ayuntamiento de Irdn. Vivienda libre (parcela H) 3.200 m%c 35
Ayuntamiento de Irin. V.P.O. (parcela G) 8.000 mzc 90
Ayuntamiento de Irin. Comercial (sita en parcelas E y F) 400 mzc

Edificabilidad urbanistica lucrativa total 40.400 mZc 445
Superficie edificable viviendas libres 32.000 mac 355
Superficie edificable V.P.O. 8.000 m%c 90
Superficie edificable comercial 400 m2c

Superficie edificable socio cultural 500 mzc

(*) hoy, Elizatxo, S.A.

5.5 - REGIMEN Y SISTEMA DE ACTUACION

De acuerdo al Articulo 138 de la Ley 2/2006, el tipo de actuacion a desarrollar es el de Ac-
tuacion Integrada por precisar un grado de urbanizacion superior al de las actuaciones aisla-
das.

Este tipo de actuacion exige la formulacién de la presente modificacién del Programa de Ac-
tuacion Urbanizadora (P.A.U.) con respecto al anteriormente aprobado.

Para el desarrollo y ejecucion de la referida Actuacion Integrada se fijé el denominado Siste-
ma de Concertacidn, de acuerdo al Articulo 159 de la Ley 2/2006 que se llevara a cabo en

régimen privado por el propietario unico.

En cumplimiento de lo dispuesto en el art. 160 de Ley 2/2006, la actuacion por el sistema de
concertacion requiere en todo caso la firma de una Convenio denominado de ejecucion urba-
nistica en el que mas del 50% de la propiedad del suelo asuma los compromisos referidos en

el mismo precepto.

Teniendo en cuenta la anterior aprobacion de un Convenio de Concertacién, el mismo ha de
quedar modificado dando cumplimiento a las nuevas previsiones derivadas del Convenio Ur-
banistico de fecha 23 de diciembre de 2009. En tal sentido, ELIZATXO, S.A. vendra obligada
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a presentar la correspondiente modificacion del Convenio de Concertacion aprobado, con ob-

jeto su simultanea tramitacion.

5.6 - COMPROMISOS QUE RECAEN SOBRE LA PROPIEDAD ACTUANTE

Las obligaciones que la propiedad del &mbito asumira en el convenio antes aludido, seran las

siguientes:

A.- No sera precisa la constitucion de la Junta de Concertacion en el supuesto de que la pro-

piedad del suelo pase a ser de un Unico propietario.

B.- Formular, documento de reparcelacion para la equidistribucion de los beneficios y cargas
de la actuacidn, de acuerdo con los criterios establecidos en el articulo 44 de la Ley 2/2006, de
30 de junio.

Se establece un plazo méximo de 3 meses desde la aprobacion definitiva del presente Progra-
ma de Actuacion Urbanizadora para la presentacion del Proyecto de Reparcelacion, si bien la
propiedad podré presentar dicho documento de forma anticipada con objeto de su simultanea
tramitacion; en este caso, la aprobacién definitiva no podra producirse hasta que haya tenido
lugar la aprobacién del presente P.A.U., si bien ambos trdmites podran simultanearse.

Dicha reparcelacion podré efectuarse de forma voluntaria, si concurren las circunstancias re-
guladas en el articulo 48. En otro caso, la reparcelacion tendra el caracter de reparcelacion
forzosa y se tramitara conforme las directrices y prerrogativas que se establecen en la Ley del
Suelo.

El documento expresara, como minimo:

— Descripcion de las fincas aportadas a la reparcelacion.

— La localizacion de los terrenos de cesion obligatoria.

— La localizacion de las parcelas edificables.

— Cuenta de liquidacion provisional de los gastos inherentes a la gestion del ambito.

C.- Se obligara, asimismo, a aportar a la Reparcelacion los bienes de cesion obligatoria y gra-
tuita en los términos establecidos en la Ley y en el Plan Especial de Ordenacion Urbana en
tramitacion, y en concreto, todas las superficies destinadas sistemas locales (LL, espacios li-

bres peatonales 6.456 m2, LJ, jardines urbanos 1.228 m2 y VL sistema viario 1.955 m2) asi
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como la superficie de 7.206 m2 de sistemas generales incluida en el &mbito (LP parques y

areas recreativas), todo ello de conformidad con lo dispuesto en el referido Plan Especial.

Asimismo, esta prevista la cesion de la parcela situada entre las vias ferroviarias de Euskotren
y de Renfe con una superficie de 2.593 m2 (sefialado como parcela 4c en el plano parcelario
n® 1.3 de la Modificacion n° 15 del P.G.O.U. de Iran) y la superficie exterior de 3.562 m2,
destinada a Sistema General Viario, lo que se llevaré a efecto en el Proyecto de Reparcela-

cion,

D.- En virtud del Convenio urbanistico de 23 de diciembre de 2009 el Ayuntamiento de Irin
tiene derecho a percibir con cargo al derecho al 15% de aprovechamientos, la parcela resul-
tante (G) con 8.000 m2c y destino a las viviendas de proteccion del ambito (90), asi como la
parcela resultante H con 3.200 m2c y destino a viviendas libres (35), asi como la superficie
comercial de 400 m2c ubicada en las parcelas resultantes E y F. La parcela resultante H in-
corpora asimismo una edificabilidad no lucrativa de 500 m2c con destino a equipamiento so-

cio-cultural.

E.- ELIZATXO, S.A. se comprometera a asumir las cargas de urbanizacion y ejecutar las
obras de urbanizacion, infraestructuras y servicios atribuidas a la Unidad de Actuacion por la

Ley y el Planeamiento.

F.- En caso de que sea necesario para la ejecucién de las obras o de cualquier otra actuacion
relacionada con la ejecucion del planeamiento, el propietario Unico podra solicitar al Ayunta-
miento de Irdn que imponga a sus titulares de forma forzosa las servidumbres y ocupaciones
precisas.

El propietario Unico asumira la ejecucion del planeamiento y sera directamente responsable
frente al Ayuntamiento de la ejecucion de la urbanizacién en los términos indicados, repercu-
tiendo los gastos correspondientes entre las parcelas resultantes en la proporcién y modo esta-

blecidos en el proyecto de reparcelacion.

G.- ELIZATXO, S.A. garantizara los compromisos asumidos con anterioridad mediante la
formalizacion y entrega de Aval del 7% de la cuantia de las cargas de urbanizacién. A este

respecto conviene indicar que con objeto de la tramitacion seguida con anterioridad a la apro-
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bacién del nuevo Convenio Urbanistico de fecha 23 de diciembre de 2009, ELIZATXO, S.A.

ya tiene depositado en el Ayuntamiento de Irun un aval por la indicada cuantia.

6 — FASES Y PLAZOS DE EJECUCION

URBANIZACION

6.1 - PROYECTO DE URBANIZACION

Redaccion del Proyecto de Urbanizacion en un plazo maximo cuatro meses contados desde la

aprobacién definitiva del P.A.U.

6.2 — EJECUCION DE LA URBANIZACION

Se establece un plazo maximo de 4 afios para la ejecucion de las obras de urbanizacién de los
espacios libres previstos como viarios y espacios peatonales, contado desde la aprobacion de-
finitiva del Proyecto de Urbanizacion, siempre que se hayan obtenido las correspondientes au-

torizaciones medioambientales.

La urbanizacion de las zonas verdes se efectuara con criterios de racionalidad y economia, tra-
tando de simultanear las obras de terminado superficial con las obras de edificacion de las di-

ferentes parcelas resultantes.
A continuacion se establecen las fases y plazos de ejecucion de la urbanizacion:

- con la FASE 1 quedara ejecutada la red viaria interior asi como las redes de servicios co-
rrespondientes a este vial. Ademas se incluira en esta 12 fase la franja verde de 3m. de ancho y
el paseo peatonal con sus correspondientes redes de servicio que transcurren paralelos a la
Avda. Elizatxo. Asimismo podran incorporarse a esta fase aquellas obras de urbanizacién que
ELIZATXO, S.A. considere adecuadas para la puesta en uso de los edificios que eventual-
mente se hubieran construido en esta primera fase. El plazo para la ejecucion de esta primera
fase de la urbanizacién tendra como limite la peticion de la licencia de primera ocupacion del
primer edificio ejecutado en el &mbito. Las infraestructuras podran dar servicio a partir de ese

momento a la totalidad de las edificaciones. (Ver plano 1.5).
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- con la FASE 2 quedaran ejecutados los espacios libres publicos. El plazo para su ejecu-
cion tendra como limite la peticion de la licencia de primera ocupacion del ultimo edificio

ejecutado en el &mbito. (Ver plano 1.5).

Los espacios libres publicos se sitian en una cota media de +26,00, lo que requerira de relle-
nos importantes puesto que la cota actual del terreno esta siempre por debajo de la cota citada;
por otra parte, la ejecucion de las dos plantas de sétano de las edificaciones obliga a la ejecu-
cién de taludes en los rellenos que impedira finalizar completamente la urbanizacién en esta
22 fase. Es por ello por lo que se considera conveniente la ejecucion de los espacios libres pu-
blicos en una fase posterior a la ejecucion del vial perimetral y sus infraestructuras, coinciden-

te ademas con la ejecucion de la edificacion.

6.3 — RECEPCION DE LA URBANIZACION

La recepcion municipal de las obras de urbanizacion previstas se efectuara atendiendo a lo es-
tablecido en el articulo n® 198 de la Ley 2/2006.

Esta recepcion por el Ayuntamiento de Irin podra llevarse a cabo, bien en su totalidad, bien
parcialmente. En este Gltimo caso, las entregas parciales minimas corresponderan a las dos fa-

ses propuestas en el epigrafe anterior 6.2.

EDIFICACION

6.4 — EDIFICACION RESIDENCIAL

Se estima un plazo global de 8 afios para la ejecucion de la totalidad de la edificacion desde el

inicio de las obras de urbanizacion.

Se podran simultanear los espacios publicos con la urbanizacion.

6.5 - CESIONES

La cesion formal al Ayuntamiento de Iran de la propiedad, libre de cargas, de todo el suelo
previsto en el capitulo 5.3 de la presente memoria, se efectuard mediante el Proyecto de Re-

parcelacion correspondiente.

MODIFICACION PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA en el Ambito 1.3.01 “Porcelanas Bidasoa — Zubelzu” IRUN 31



MAAR ESTUDIO DE ARQUITECTURA, S.L.P.

7 —ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

7.1 - GRADO DE PRECISION

De acuerdo al Articulo 152.1.d de la Ley 2/2006 se incluye una estimacién aproximada de los
costes de las cargas de urbanizacion. Los costes indicados en el presente Programa seran des-

arrollados con mayor exactitud en los siguientes proyectos de ejecucion del planeamiento.

7.2-VALORES Y PRECIOS

La evaluacion econdmica de la ejecucion de la urbanizacion se desglosa en funcion de las
obras de urbanizacion y de la gestion urbanistica de la Unidad de Ejecucion UE 1.3.01 “Por-

celanas Bidasoa-Zubelzu”.

Los costes de ejecucion se han establecido en funcion de los precios que rigen en la fecha de
redaccion del presente documento. Deberan ser adaptados a las oscilaciones que sufran los
precios de mano de obra, materiales, gastos generales y demas conceptos computables. En la
evaluacion del coste no se ha tenido en cuenta la correspondiente a la edificacion ni a la urba-

nizacién interior de las parcelas residenciales.

Los precios adoptados son de ejecucidn por contrata que incluyen los gastos generales y el

beneficio industrial, no asi el IVA.

7.3 - EVALUACION DE LOS COSTES DE URBANIZACION

En el Capitulo 4.3 “Valoracion econémica de las obras de urbanizacién” del presente progra-

ma, se ha realizado la siguiente valoracion de los costes de las obras de urbanizacion:

CoStes de UrbanIZACION ...t e e e e e e e e e eananes 2.800.000 €

En lo referido a otros gastos que repercuten en la promocion se estiman, de acuerdo a la eva-

luacién realizada en virtud del mencionado convenio urbanistico, los siguientes:

Derribos y descontaminacion del suelo.......................................443.100,00 €
Honorarios profesionales..........c.vvuvieie i e 60.000,00 €
PUDIICACIONES. ..\ vt e e et e e e 22000.2.000,00 €
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Direccion de obra, Secretariay Gestion........................eeveve et .......60.000,00 €

Total e OLrOS QASTOS ... ettt e e e e e e e e et e e eaeeeeas 565.100,00 €

TOTAL COSTE DE URBANIZACION = 2.800.000 + 565.100 = 3.365.100 €

En San Sebastian, Mayo de 2010

Javier Maya Estela Arteche
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