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1. INTRODUCCION

o r b

1.1. INICIATIVA Y OBJETO LLReNY 01

La presente modificacién del “Plan Especial de Ordenacion Urbsina del Area San Mig T)— 1aka”, -
aprobado definitivarnente con fecha 30 de abril de 2.008-, se formula por iniciativa del Aydntamiento
de Irin, a través de "IRUNVI, Sociedad Publica de Vivienda-de-lrun, S.A.U." y, se ro'd%t%por la,
empresa “Francisco de Leén, Arquitectura y Urbanismo, S.L.". L g N

La misma tiene dos objetivos principales, ademéas de la incorporacién a la ordenacion. y:iggmé-de

otros ajustes de menor relevancia:

*  La adaptacién de la ordenacién del Area a las exigencias de la Direccién General de Aviacion
Civil respecto a las Servidumbres Aeronéuticas del Aeropuerto de San Sebastian recogidas en
su informe al citado “Plan Especial” de fecha 30 de junio de 2.009, y, en el emitido como parte
del presente expediente de “Modificacién del Plan Especial” de fecha 5 de julio de 2012, éste
tltimo de caracter expresamente “favorable”.

*  Sobre la base de la ordenacién propuesta en el Plan Especial vigente, incrementar la ocupacion
en planta de varias de las parcelas definidas para recuperar la edificabilidad suprimida con la
adaptacién de otras parcelas a las condiciones de aplicacién de las servidumbres aéreas, Vv,
agotar la edificabilidad lucrativa asignada por el vigente Plan General al ambito “San Miguel /
Anaka” -176.000 mP(t)- lo que supone una mejor rentabilizacién —en todos los sentidos, tanto
urbanfistico general, como econdmico financiero- de la intervencién.

1.2. ANTECEDENTES DEL PROYECTO

En el vigente P.G.O.U. de Irun, el Area “San Miguel / Anaka” se clasifica como “Suelo Urbano”, y, la
definicién de su “ordenacién poermencrizada” se remite a la posterior redaccién de un “Plan Especial
de Reforma Interior”. De acuerdo con esa prevision, este planeamiento se formulé, tramitd y aprobé
definitivamente por el Ayuntamiento de Irun, con fecha 30 de abril de 2.008.

A partir de ello, se han formulado y tramitado los siguientes instrumentos de desarrollo del Plan
Especial:

* El “Programa de Actuacién Urbanizadora”, que fue aprobado definitivamente por resolucién de
la Alcaldia de Irun de fecha 17/03/2009.

* El “Proyecto de Urbanizacion del Area San Miguel / Anaka”, aprobado inicialmente por
resolucién de la Alcaldia de Irun con fecha 16/12/2010, sometido a informacién publica sin que
se hayan presentado alegaciones, y, pendiente en el momento presente de la introduccién de
algunos reajustes y complementaciones solicitados por los Servicios Técnicos Municipales.

* E| “Proyecto de Reparcelacién de la Unidad de Ejecucién San Miguel / Anaka”, aprobado
inicialmente por resolucién de Alcaldia de fecha 20/04/2011, sometido a informacién publica —se
han presentado 36 escritos de alegaciones-, y, actualmente pendiente de resolucién del tramite
realizado y de su correspondiente aprobacién definitiva.

Tras la aprobacién del Plan Especial, con fecha 30/06/2009, la Direccion General de Aviacién Civil -
sobrepasados los plazos legales establecidos al respecto- emiti6 el correspondiente informe en
relacion a la adecuacién del Plan Especial a las “servidumbres aeronauticas del Aeropuerto de San
Sebastian (Hondarribia)”, las cuales afectan de forma directa al &mbito “San Miguel / Anaka”.

E| citado informe reconocié la adecuacién de la ordenacién propuesta per Plan Especial “a las
servidumbres aeronduticas establecidas en el Decreto 792/1972, de 18 de marzo, por el que se
establecen las nuevas servidumbres asronduticas del Aeropuerto de San Sebastidn (BOE n° 89 de 13 de
abril) —Disposicién normativa que establece legalmente las condiciones aplicables al respecto- pero,
sin embarge, hizo constar que, para obtener una valoracion favorable por su parte, se debia
modificar en el Plan Especial la configuracién de varios de las edificios proyectados, dado que, por
mandato expreso del Congreso de Diputados -Proposicién No de Ley, de 25 de junio de 2.008,
sobre el Aeropuerto de San Sebastidn-Hondarribia, aprobada por la Comision de Fomento del
Congreso- los informes de los planes urbanisticos que afecten al Aeropuerto se deben elaborar
~considerando las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerfo de San Sebastidn que podrian ser
formalmente establecidas en caso de establecer una longitud de pista de 1.650 metros, una franja de
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1.770 metros de largo por 150 metros de ancho y unas RESAs de 90 metros de largo por 90 metros de
ancho”, y, los edificios resefiados resultaban afectados por estas nuevas condiciones.

Pendiente en cualquier caso la definitiva resolucién sobre la ampliacién del Aeropuerto —/a decision
de no ampliario supondria de hecho al posibilidad de incrementar en una planta la altura general de
edificacion en San Miguel / Anaka- el Ayuntamiento prosiguié con la formulacién y tramitacién de los
proyectos de desarrollo del Plan Especial, en la consideracién de que los conflictos sefialados en el
Informe de la Direccién General afectaban de forma exclusiva a edificaciones que se preveia
asignar al propio Ayuntamiento, y, de que la adecuacién de esas edificaciones a las exigencias
formuladas no invalidaba la propuesta de ordenacién realizada desde una perspectiva técnica o
economica, e implicaba un coste —por reduccién de aprovechamientos en dichas parcelas- que se
consideraba asumible por la Corporacién.

Esta prevision, sin embargo, se ha debide modificar posteriormente en la medida en que la
Direccién General de Aviacién Civil denegd el visto bueno a estos expedientes de desarrollo del
Plan Especial —en concreto al Proyecto de Urbanizacién- en tanto no se adecuara el citado Plan
Especial a las exigencias del Informe emitido con fecha 30/06/2008.

Por ofra parte, el tramite de informacién puablica del “Proyecto de Reparcelacion” realizado, en el
que algunos de los propietarios afectados han mostrado diversas discrepancias al respecto, ha
permitido constatar que el planteamiento bésico de éste, dirigido de forma general, en la actual
situacién de crisis financiera e inmobiliaria, a posibilitar la ejecucién del ambito por iniciativa
exclusivamente publica con una solucién convenida —de forma expresa o técita segun los casos-
con los propietarios afectados iba a ser dificil de materializar con una seguridad juridica adecuada.

Asimismo, la préctica juridico urbanistica tras la aprobacién del Decreto 105/2008 que desarrolla la
Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, ha permitido concluir que el cumplimiento de las
exigencias dotacionales de detalle establecidas por el antiguo “Reglamento de Planeamiento”
estatal, con arreglo al cual se habia formulado el Plan Especial aprobadc en abril de 2008, no es
exigible en el actual marco legislativo.

A partir de este posicionamiento, se abre, precisamente, la posibilidad de que l|a presente
modificaciéon del Plan Especial agote la edificabilidad lucrativa asignada por el vigente Plan General
al ambito “San Miguel / Anaka” - 1 76.000 (1) ya que la exigencia citada, unida a la aplicacién de
las limitaciones en la altura de los edificios derivadas de la aplicacién de las “servidumbres
aeronauticas”, sélo habia permitido, en el documento que ahora se modifica, una edificabilidad de
108.120 m3(1).

A la vista de las circunstancias sefialadas, el Ayuntamiento ha considerado que para hacer posible
el visto bueno inmediato al Proyecto de la Direccién General de Aviacién Civil, y, asegurar su
viabilidad econémico-financiera, resultaba procedente modificar el Plan Especial en los aspectos
descritos -adecuacion a las “servidumbres” a las previsiones del Estudio de Impacto Ambiental del
Plan Director del Aeropuerto, y, agotamiento de la edificabilidad autorizada por el P.G.O.U.-
tramitando dicha modificacién de forma simultéanea a la de los expedientes -Programa de Actuacién
Urbanizadora, Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbanizacién- necesarios para su
desarrollo.

De esa forma, y, en la medida en que las modificaciones de ordenacién que se proponen —
fundamentalmente incrementos en la ocupacidn de las parcelas de usos lucrativos- no aftectan de
forma significativa a los objetivos y soluciones de ordenacién del Plan Especial, y, que los reajustes
de asignaciones del Proyecto de Reparcelacién, necesarios en todo caso, obligan a una nueva
“aprobacién inicial” e informacién publica de este expediente —con mucho la més laboriosa
administrativamente y exigente en plazos- se considera que se pueden conseguir los objetivos
sefalados, sin un alargamiento efectivo de los plazos de tramitacién urbanistica.

En consecuencia con este posicionamiento, el Ayuntamiento, mediante resolucién de Alcaldia de
fecha 22 de agosto de 2.011 acordé la formulacién de un documento previo de la presente
“Modificacién del Plan Especial de Ordenacién Urbana del Area San Miguel / Anaka”, y, su remisién
a la Direccién General de Aviacién Civil solicitando nuevamente el informe preceptivo.

Este fue emitido con fecha 15 de febrero de 2.012, con caréacter favorable, pero con algunas
condiciones respecto a su contenido documental —no afectan a los contenidos de ordenacidn- que
se han incorporado al texto del Proyecto aprobado inicialmente con fecha 04/04/2012.

Sin embargo, dado que este Ultimo incorporaba también otras modificaciones de relevancia
respecto al documento remitido en agosto de 2.011 en solicitud de informe —en cualguier caso sin
incidencia en las condliciones de aplicacién de las “servidumbres”- se volvié a solicitar el informe de
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la Direccion General de Aviacién Civil, el cual ha sido emitido con fecha 05/07/2012, asimismo con
caracter favorable.

Por dltimo, con fecha 03/07/ 2012, se ha aprobado el “Decretc 123/2012 de Estandares
Urbanisticos”, que ha hecho necesarios algunos reajustes de caracter formal en el documenio que
se presenta para su aprobacién definitiva, los cuales afectan, exclusivamente, a los espacios
dotacionales del ambito, y no inciden de forma “sustancial” en los derechos y deberes de los
titulares afectados.

1.3. PRINCIPALES MODIFICACIONES INTRODUCIDAS EN EL PLAN ESPECIAL

Al objeto de adaptar la ordenacién a los criterios de la Direccién General de Aviacién Civil, en la
hipétesis de ampliacion del Aeropuerto, se introducen las siguientes meodificaciones:

*  Reduccion del perfil de las edificaciones de las parcelas "RV.8", “RV.9" y "RV.12".

*  Determinacién, para la totalidad del ambito, de la cota méaxima de coronaciébn de las
edificaciones (la cola mé&dxima que puede alcanzar cualquier elemento construclivo sobre /a
cubierta).

Asimismo, y sin relacién directa con lo anterior:

* Se incrementa la ocupacién en planta de las cuatro manzanas centrales —parcelas “RV.3’,
‘RV.4", “RV.5", “RV.6" en la nueva ordenacion- cerrando los blogues en "U” méas alejados del
eje central de |la ordenacion -prolongacion de la calle Luis de Uranzu-.

* Se califica como “vivienda libre” las parcelas residenciales "RV.7" —antes "RV.3"-y “RV.8", ya
gue los incrementos de edificabilidad propuestos en las parcelas "RV.3" a “RV.8", calificadas
como V.P.O., lo permiten manteniendo el requisito de una dotacién de vivienda protegida >del
758% del programa residencial. Asimismo, dentro del cumplimiento de esa exigencia, se destina
y vincula de forma expresa la parcela "RV.4.b" a los “realojos” necesarios, calificAndola también
como “vivienda libre", si bien los excedentes que no se destinen al “realojo” en propiedad
deberan promoverse en régimen de V.P.O., destindndose la parte de ellos que resulte
necesaria a “realojos” en alquiler.

Con esta solucién se consigue incrementar el aprovechamiento ordenado hasta agotar el asignado
por el vigente Plan General, pasando de 108.422 m?{) a los 116.000 m?(f) autorizados,,
incrementando en 4.492 m(t) la vivienda protegida -incluida /a destinada a realojos-, en 1.720 m&(t)
la vivienda libre y en 1.366 m2(t) el terciario-comercial.

Se proponen también otras modificaciones de menor relevancia:

*  Cambio de seccidén de la calle Donostia.

El paseo previsto en la acera oceste de esta calle se traslada a la acera este, lo que permitira
formalizar un trazado de paseo continuo desde Zubimuxu hasta Soroxarta, cuando se desarrolle
la proyectada operacién de reordenacién del Espacio Ferroviario.

Este cambio afecta a la parcela “TC.13", que ve reducida su superficie bajo rasante y a los
espacios libres "LL.22" —que se suprime-, "LL.28" —“LL. 19 en este documento, que se reducs-,
y, da lugar a los nuevos espacios libres “LL.20", “LL.21", "LL.22" y "LL.23".

* Cambio de uso del aprovechamiento destinado a equipamiento dentro de las parcelas “TC.13",
“RV.7" vy "RV.8" destinandolo a uso comercial / terciario, y en sentido contrario, cambio de uso
de parte del aprovechamiento terciario de las parcelas “RV.3" y “RV.12", que se destina a
equipamiento.

*  Autorizacion de la disposicion de altillos en las plantas bajas de uso terciario, en las condiciones
definidas en las Normas Urbanisticas del vigente P.G.O.U., sin que computen a los efectos del
calculo del perfil de la edificacién ni del aprovechamiento edificatorio.

*  Adaptacién de la delimitacibn —con una pequefia reduccion de superficie- de las parcelas
“ED.168” y "EE.14" a la nueva seccién prevista para la acera sur de |la avenida de Letxunborro,
compuesta por carril-bici de 2,50 m, franja de vegetacién de 1,50 m y acera de 4,00 m. EI
“espacio libre” “LJ.21" se incorpora a la parcela “ED.16".

*  Adecuacion de las superficies dotacionales calificadas a lo exigido por el Decreto “123/2012, de
Estandares Urbanisticos”, eliminando las definiciones que remitian, en el Plan Especial de abril
de 2008, a la aplicacion del antiguc Reglamento de Planeamiento, y, remplazando la aplicacion
del Decreto “105/2008" con referencia al cual se formulé el documento de “aprobacién inicial”
del presente Expediente, lo que da lugar a nuevas modificaciones en la configuraciéon y
denominacién de estos espacios.
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1.4. TRAMITACION

La presente “Modificacién del Plan Especial de Ordenacién Urbana del Area San Miguel / Anaka’,
se aprobé inicialmente mediante resolucién de la Alcaldia del Ayuntamiento de Irun, que acordd
asimismo someter la misma a informacién publica por un plazo de 20 dias, con fecha 4 de abril de
2.012.

Tras la publicacién de los anuncios correspondientes en el Boletin Oficial de Gipuzkoa - 19/04/2072-
y, en prensa -24/04/2012-, durante el plazo establecido para el citado tramite de “informacién”, se
han formulado 4 escritos de alegaciones, los cuales han sido informados por la empresa
suscribiente y los Servicios Técnicos Municipales.

En los informes emitidos, se propone la desestimacién de las alegaciones formuladas que solicitan
el desistimiento del Proyecto o la reconsideracion de aspectos de contenido del mismo,
aceptandose exclusivamente dos alegaciones referentes a la procedencia de la complementacion
del documento en relacién a la justificacién del mantenimiento de la “calidad dotacional” en las
modificaciones de los elementos de este tipo propuestas, y, a la incorporacién del preceptivo
“informe de sostenibilidad econémica”.

Asimismo, y, como ya se ha comentado, tras la aprobacién del “Decreto 123/2012 de Estandares
Urbanisticos”, se ha debido revisar la configuracion de las dotaciones previstas en el documento
aprobado inicialmente, detrayendo del cémputo dotacional los espacios libres proyectados sobre
elementos de titularidad privada edificados en subsuelo —“LL.79% “LL.20° “LL.24" ‘LL.25" Y,
“ L.26"- y reajustando ligeramente la delimitacién de otros. Légicamente, se revisa también la
justificacién del cumplimiento de la dotacién exigida, adaptandola a los criterios del Decreto.

El presente texto, elaborado con vistas a la aprobacién definitiva del expediente, incorpora las
complementaciones sefaladas, asi como alguna correccién de errores, precisiones normativas —en
relacion a los proyectos complementarios de la urbanizacion y a los vuelos autorizados- Y
actualizaciones de datos del Estudio de Viabilidad recogiendo ajustes introducidos en los trabajos
reparcelatorios realizados—viviendas a realojar y otros-.

1.5. CONTENIDO MATERIAL DEL PROYECTO
En cuanto a su contenido material, el Plan Especial consta de los siguientes documentos:

DOCUMENTO “A. MEMORIA”

DOCUMENTO “B. NORMAS URBANISTICAS”

DOCUMENTO “C. DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION"

DOCUMENTO “D. ESTUDIO DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICO-
FINANCIERA”

*  DOCUMENTO “E. PLANOS”

* % ¥ ¥

El primero de ellos, el presente Documento “A. Memoria®, que describe y justifica la ordenacion
propuesta, incorpora cinco documentos anejos:

*+  Anexo |. Cuadros de Caracteristicas de la Ordenacion

*  Anexo Il. Justificacién del cumplimiento de la normativa vigente para la promocién de la
accesibilidad.

*  Anexo Ill. Justificacién del cumplimiento del CTE DB-SI, "Seguridad en Caso de Incendio”

* Apexo IV. Determinaciones Particulares del P.G.O.U. de Irin para el &mbito "San Miguel /
Anaka®

x  Anexo V. Documentacién relativa a las servidumbres aeronduticas del Aeropuerto de San
Sebastian

Los tres primeros, se incluyen por exigencia especifica de |a legislacién vigente. El Anexo IV recoge
las condiciones de ordenacién establecidas para el &mbito "San Miguel / Anaka" por el P.G.O.U.y,
el ultimo los documentos en los que se definen las afecciones al Ambito de San Miguel / Anaka por
las “servidumbres aeronduticas” del Aeropuerto de San Sebastian.

Los demas ‘“documentos” del 'Plan Especial' no presentan singularidades resefiables,
cumplimentando la definicién de los contenidos que, especificamente, les asigna la legislacién
vigente.
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2.1. DELIMITACION o 06 NOV. 2012

Los Iimites principales del &mbito de "San Miguel / Anaka" son, al Norte, la Avda, de Letxunborro, al
Este la calle Donostia, al Sur la calle Anaka, y, al Oeste la calle Jaizkibel. E| &mbito incluye ademas
el espacio situado entre las calles Donostia, Lepanto y Blas de Lezo, v, excluye un-conjunte de
edificaciones al Este de la calle Jaizkibel. T s

¥ AT

2.2. TOPOGRAFIA |' T,

Los bordes exteriores del Area presentan un desnivel de unos 11,00 m. entre la esquina no’rd‘qsté -
Plaza de Zubi muxu situada a la cota 4,50- y la esquina suroeste -cofa 75, 50 m, en ﬂi_ calle Arﬁké‘m. -
Este desnivel lo salvan las calles Letxunborro -2,5% de pendiente-, Jaizkibel -2% en sy tramo norte- (}4‘
y Anaka -6%-, ya que la calle Donostia se mantiene practicamente horizontal en todo sWirazado-en
torno a la cota 5,50-, "ENTO

El punto més bajo del ambito se sitla a la cota 2,50 m., sobre el antiguo cauce de la regata de Zubi-
muxu -en Ja actualidad canalizada- que recorre aquel en sentido Sur / Norte, torciendo hacia el
Noreste al encontrarse con la explanacion de la Avenida de Letxunborro, hasta acometer al nuevo
trazado canalizado en la esquina noroeste del &mbito, junto a la Plaza de Zubi-muxu.

Los trabajos gréaficos realizados en el presente expediente han tomado como referencia la
cartografia municipal elaborada en 2.006.

2.3. CARACTERISTICAS GEOTECNICAS

Los suelos del ambito, procedentes del periodo Cuaternario, estan formados por depésitos fluviales
y de marisma sobre los que se han realizado diversos rellenos y vertidos. Dichos depésitos no
pertenecen directamente al deposito principal de la bahfa de Txingudi, sino que forman una “lengua”
que sale de ella, para “desembocar” en la zona de estudio sobre formaciones rocosas de tipo flysch,
por lo que sus espesores no resultan muy importantes, aunque afectaran a la totalidad de las
excavaciones a ejecutar.

Como referencia para los trabajos de desarrolio del ambito se ha elaborado por la empresa “Lurtek
Consultores, S.L", con fecha septiembre 2.009, el correspondiente “estudio geotécnico” —se adjunta
comeo anexo al Proyecto de Urbanizacion que se tramita paralelamente-, si bien en el mismo no seé
ha podido completar la investigacién de campo en todo el ambito de intervencién —factoria
Sanchesky en funcionamiento- por lo que el mismo debera ampliarse con anterioridad al comienzo
de las obras de urbanizacion.

2.4. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO. EDIFICACIONES EXISTENTES

El Area, con una superficie total de 138.573,90 m?, presenta una estructura parcelaria muy
fragmentada, identificandose en ella un total de 62 fincas registrales de titularidad privada o
patrimonial, a las que se afiaden diversos suelos de dominio publico.

Dos de las fincas, con una superficie conjunta de 859,64 m?2, se categorizan como “suelo urbano
consolidado”, y, se excluyen del “4Ambito de actuacion integrada” - 137.714,26 n7- delimitado para el
desarrollo de la intervencién proyectada.

Los suelos patrimoniales existentes en el Area pertenecen todos ellos a la Comunidad Auténoma
del Pais Vasco -un total de 13 fincas registrales- con una superficie conjunta de 26.349,69 m?, que
representa el 18,13% de la superficie del "ambito de actuacién” —/a propiedad de una de las fincas,
es compartida con “Bidart, S. Coop. L.". De ella se considera, en la supetficie sefialada,
exclusivamente la parte perteneciente al Gobierno Vasco -.

Entre los suelos de dominio publico existentes, una de las fincas, con una superficie 767,46 m? -e/
0,56% del ‘dmbito™ es de titularidad municipal por transferencia de la Diputaciéon Foral, que la
obtuvo por expropiacién, por lo que participara en la asignacion de derechos y cargas.
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El resto de los suelos de dominio publico del ambito, todos ellos bajo titularidad del Ayuntamiento -
24.263,48 m?, que suponen el 17,62 % de la superficie del Area- se han obtenido por cesién, por lo
que no participaran en la asignacién citada.

En el “Ambito de actuacién integrada” hay 47 fincas privadas —a las que se afiade /a parte de la
citada finca en copropiedad de “Bidart, S.Coop.L."” y la Comunidad Auténoma del Pais Vasco-, con
una superiicie conjunta de 86.333,63 m2, que representa el 62,69 % de la superficie total del
“ambito”.

El principal titular de suelo privado en el ambito es la empresa "Sanchesky S.L.", propietaria de
siete fincas con una superficie conjunta de 39.709,98 m2 que representan el 28,84 % de la
superficie del mismo. El resto de las fincas privadas es, en general, de pequefio tamafo, de forma
que sélo 6 de ellas superan el 2% de la superficie total del "ambito”, y, 8 mas, se sittan entre el 1%
y el 2% de aquel.

Un total de 18 fincas privadas o patrimoniales del ambito cuentan en la actualidad con edificaciones
inscritas en el Registro de la Propiedad.

La mayor parte de esas edificaciones tienen un caracter predominantemente residencial (75),
albergando un total de 63 viviendas -4.071,77 (1), la mayoria de ellas en pequefios blogues
aislados de entre 6 y 9 viviendas, aunque también existen algunas viviendas unifamiliares-
correspondiendo las otras tres fincas a usos industriales -5 pabellones con una superficie edlificada
itotal de 8.980,00 mi(i), agrupados en el edificio "Conatec', copropiedad del Ayuntamiento, el
pabelion situado en la calle Agerre n°l1, y, las instalaciones de la empresa Sanchesky S.L., estas
con una superficie edificada de 4.370,00 mf(t), en construcciones de diverso tipo, a las que se
afiaden 2.800 r(t) de cobertizos de almacenamiento, y algunas de las viviendas citadas
anteriormente-. Algunas de estas edificaciones industriales se encuentran en un estado de
conservacién precario.

La lista de edificaciones existentes se completa con diversas construcciones auxiliares, situadas en

las fincas de uso residencial, con una superficie construida de 874,40 m(t) y el “Colegio Publico
Lekaenea”, con una superficie construida de 2.717,00 m?(t).

06 0
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G O
DAD D O A ANAKA Ambito s I'i‘E n
- Aprobacion definiti o zak, behin betiko
1 Hansa Gestién inmobiliiaria, S.L. 2213302 (parte)/ 2216015 4.224 3.150,82 2,20% AVt Plert ed &
8 Hansa Gestién Inmobiliaria, S.L. 2213302 (parte) / 2216015 4.222 2.757,78 2,00% cv ediosd 5B i
Is Hnos. Martinez / Aramburu- Gammendia / Martinez 2213302 (parte) / 2218015 4.220 2.320,94 1,80% =
| José M Echeveste Zabaleta v Pilar Araceli Espina de La Fuente 2213303] 7.965 220881 1.67% )
Administracién de 18 CAP. 2216021 s1| 469,84 034% 31 00T 2n19 ko
Familia Zabaleta 2216022 8.623 27552 0.20% o W,
7 Hnos. ev &EZ' 29175 021%)
Hnos. Alza 216024 8.621 236,69 0.17%
Hno: ™ Sarasola ui 8025 8.620] 223.20 0.16%) AR AHRTI) 4
o " “Santa g 2.216.026 2056 270.88 0 > 28 3 52,00 &n las condicinhes conte- bilkuran, akordioan
11 Hnos. Eche) Dfaz y M° Luisa Diaz Sacristén 2218426 14.178! 91,18 0.07%
12 Hnos. Zapirain Lazarguren y Zapirain Sénchez 2216027/ 22173C4 (parte)| 3.710 251,03 0,18% nidas en el acuerd: 2 :
s Administracién de la CAP.V 3516050 25, 174.78 X t Midas en el acuerdo {asotako baldintzetan
14 Administracién de la CAP.V. 2216052 45,562 1.188,83 0.86%)
185 Administracién de la CAP.V. 22168031 19.408/3 7.103.21 5.16%)
16 Hnos. Coplina Robledo 2216030 4. 22525 0,18%|
17 Josefa Goya Arancegui 2216028 12.321 2.119,82 1,54%) T
18 Hnos Zapirain Lazarguren 802 8: 1.526.50 1,11%) i 1
18 Josefa Goya Arancegul 2210020] 12.3231 5.325.68 3.87% O GO up
Hnos. Coplina Robledo 2216018 4.037 1.311,87 0.95%) \Q~ TKAR/ 'q(
|J. Amantegui Aruabarrena__ 16018 1.312,99 0.95% : \QN- "78 <\
Hros. Lorenzo Aranburu Berridi 2216017 3.816,04 2.77%
Administracién de la CAP.V. 2216018] 2.017.65 147%)
|Copropletarios, Caserio "Guevara® 1 1.48%) 3] -1 100,50
Administracién de la C.AP.V. 2218041 3.23%
ndela CAPV. 2218A42 1.54%)
27 Administracién de la C.A.P.V., Edificio *Conatec” 2218042 75,004 (41.476/ 41.477) 2.472,44 1,80%) 2 1.584,00|
Administracién de la CAP.V. 2216848 11.821] 52,70 0,04% b4
Administracién de la CAP.V, 2216A48 11.819] 381,87, 0.28% A >
Administracién de la CAP.V, 2216046 11.754 582,51 0.42% < @ )
31 | Bidart Scoop L, (23,55%) 2216047 165.369 (23.018/ 23.021 850,60 0.47%) 1 710.27 1 C RE g\\* Q~
Administracién de la CA.P.V. (76,45%) 15.371/ 15.373)| 2.112,03 1.53% 3] 230573 N4 TA
Pabelién industrial de ¢/ Agerre n°1. Total 276263 2,01%] 4 3.016,00 . M/F 0 L © o
in| ndela CAPYV 2216014 4241 217§| 2.34% =NT
Copropietarios, Casa “Berraondo” 2216012 968/ 43347 a 43355 613,11 0.45%) 573.84
34 Jorge José Manterola Alza y M* Jests Arandigoyen Quintana, Caserio *Agerre-Txiki"(Mitad 2216011 5027] 244,45 0,18%] 82,80 1 118,00
| Jorge Manterola Lecuona, Caserio "Agerre-Txkki" (Mitad Oriental) 2216A11] 8 417,64 0.30% 2 103.20 3 51.40
Copropietarios, Casa *“Aristi-Berri* 2216038] 6969/ 7808- 7893- 7217- 312,49 0.23% 8 418.73] 8] 32,00!
letarios, Casa "Etxe-Berri” 2216038 34725 a 34731 27467 0.20% [ 0] 1 12,00
38 Copropietarios, Casa "Iru-Ena” 22168044 5248/ 47087 a 47071 313,18 0.23% 7 458,38 1 192,80
Hnos. Liorents Mufioz 2216A44 5249 59,80 0.04%
|Julia Echeverria Arruabarrena 2216C44 5281 26.62 0.02% 1 18,70
Eustaguia Dorronsoro Urdangarin 2216844 5250 2284 0.02%
42 Coprop Casa 2216045 5192 (25202) 11722/] 140,98 0,10% 6 429 44
Teresa Castor San Miguel 2218A45 25208 23385 0,17%
ignacio Nufio Pefalver 2216043 11455 1.024.98 0.74%)
Ignacio Nufio Pefialver 221604 9969 144166 1,05%
Ignacio Nufio Pohmer 18043 (parte 9067 49520 0,36%
T ggzel 127,24 0.08%
48 Francisco SGnehcz Espinosa y Teresa Goyenechea Abordl (C° Kamino Berri. Ruina) 3516033 (parte)/3518005 1897 28.405,51 21,35%
las Francisco Sénchez Espinosa y Teresa Goyenechea Alberdi, (Casa “/zartxo-Enea”) 3516006 (parte) 3516005 4301] 1.077,32 0,78% 3 218,00 1 73,00
Francisco Sénchez Teresa Goyenechea Albberdi, (Edificio *Sanchesky" 3516005 (parte) 4979l 4.420.39 321% 2 318,00 2 2.749.00 3] 962,00 859,00
1 Fi ) 4254 _1.238.31 0.80%) 2.800,00
Francisco Sénchez Espinosa 3518005 (parte)| 4231] 1.774,53 9%
Francisco Sénchez Espinosa 3518005 (parte) 4196 1.665.68 21%]
4 C "Fel * (La Casita) 3516004 4.529,30 9% 2] 148,00 1 74,00
Luis Iriarte Iguifiiz y Dfa. M* Dolores Apalategui Arratibel 3516003 6727, 127803 0.93%
Coop. viviendas "Ferroviaria lrunesa” 3516001 4381 1.478.87 1.07%
57 Copropietarios, Casa ‘Larrea-Enea” 3515001 3154 (45722)/ 41952/ 357,36 o.ze%l 8 324,00 2 63,00/
Copropietarics, Casa *Villa Loreto” 3518002 3322 (37820 168,07 0.12%] gl Qg&r 1 78,00
59 . viviendas *Feroviaria Irunesa” 3516001 (parts) esul 68,88 0,05%]
José nio Ugarte Egorieta y M* del J Echepare Dii 3516051 19883 261268 __1,.80%) e xf =l
112.683,32| 8182%| 65| 4.071.77 1l 8] 7.452.00] 27| 1.765.40| 3.459.00
Ayun n v 787, __0.56% I
otla 2o g e pa pa © e epa o de be e O arga 4 O 8 8 8% o 4.0 9 = 00 6 40 9.00
OS DE DOMINIO PUBLICO A LO QUE NO SE ASIGNA DERECHOS /
frun 73.19 _005%
7. Ayuntamiento de lrun No consta 73,40 0.05%
s Ayuntamiento de irun v consta 88,21 0.05%
Ayuntamiento de lrun pub! No sta) 88,83 0.08%
11. Ayuntamiento de irun dominio gublbol constal 131,89 0.10%
12, Ayuntamiento de irun lominio 34874| 025%
18. Ayuntamiento de lrun dominio ggbh:o No consta 84,18 __0,08%
18 Ayuntamiento de Irun dominio publico| No constal 24825 0,18%
lento de | Lekae i 25320 4.7 341% 2.717.00
63 Dominio Publico Hidréulico dominio publico 1.724,14 1.25%
4 Ayuntamiento de Irun dominio publico A se, ar de 1804 763,28 0.55%
lrun bl A 4.386,00 3.18%
Ayuntamiento de Irun dominio piblico A inmatricular| 2.403,84 1.75%)
Ayuntamiento de irun dominio publico A ar de 10788 163444]  1,19%]
|Avuntamiento de Irun 2317304 5! S 1.68%]
Ayuntamiento de Irun 23173A4 45157 1.708.71 1.24%)
70 Avuntamiento de Irun 3 do gbl ___521.31__222%
71 Ayuntamiento de Irun 3 2217384 36919 589,01 0.43%
72 Ayuntamiento de Irun dominio publico 451 426,87 031%
3 Ayuntamiento de Irun 22173C4 Alnmatrioular]  96485] _ 060%
74 Ayuntamiento de lrun dominio publico A inmatricular| 661,52 048%
76 |Ayuntamiento de lrun dominio publico A lar] 370,08 0.27% il
ota dad de Eje o 7 guel / Anaka” (Ambito 4,26 100,00 6 0 9 4 00 63,40 459,00 00
O O O DADO A
PAT = = 8
7 Co, tarios casa “Vilia Ara -Enea’ 9799378 56,45%)
. tes” 99798378 43.55%)
otal Ambito 859,6 00,00°
OTA AREA A A A A 8 90
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2.5, REDES DE SERVICIOS URBANOS EXISTENTES

En el Area no existe ninguna arteria de importancia de las redes de telecomunicaciones o
suministro de gas.

2.5.1. Red de recogida de aguas pluviales

El elemento mas importante existente en el ambito de actuacién, es una tajea que canaliza las
aguas pluviales que antes vertian a la antigua regata Zubi-muxu, que atraviesa el Area en sentido
Suroeste / Nordeste, entre la calle Anaka y la glorieta de Zubi-muxu, en sentido sur-norte, con una
seccién ovoide de 2,20 m. de alto por 2,70 m. de ancho, construida hace mas de 40 afios y que es
mantenida y supervisada por "Txingudiko Zerbitzuak".

Los elementos mas relevantes de la red de saneamiento son las canalizaciones existentes en la
calle Donostia, que vierten a un depésito "aliviadero" -8,0 m. x 8,0 m. de ocupacion en planta-
situado junto a la fachada norte del Colegio ‘Lekaenea’, el cual, a su vez, alivia a la tajea de la red
de drenaje descrita anteriormente.

Las aguas fecales que salen de este depésito, reguladas mediante un sistema de “vortex”, discurren
por la acera Oeste de la calle Donostia a través de un colector nuevo que las conduce hacia la
nueva depuradora.

2.5.3. Red de suministro de agua

Por la acera norte de la calle Anaka discurre una tuberia de fibrocemento de @ 300 mm., de la que
se derivan, un ramal de @ 150/100 mm. por la acera este de la calle Donostia que sirve a las
edificaciones del Barrio de San Miguel que dan frente a la misma; otro del mismo diametro y
material, por la acera este de la calle Jaizkibel que, a su vez, da servicio a las edificaciones de esta
calle y a las de la calle Agerre, que penetra en el Area "San Miguel / Anaka"; y, otro, de & 100 mm.,
por la acera sur de la calle Anaka, que da servicio a las instalaciones de la C.AF..

2.5.4. Red de suministro eléctrico

En el ambito existe un tendido aéreo de media tensién que sera necesario soterrar, lo que
aparentemente, no presenta dificultades relevantes. Asimismo, por la acera sur de la Avenida
Letxunborro, coincidiendo con Iimite del Area discurre una canalizacién de 220 Kv. de la red

internacional, que, en principio, y, como es obvio, debe mantenerse en su actual estado dadas las
dificultades técnicas y el elevado coste que presenta su modificacion.
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3. 1 A Tl DEL A T N l

Tras la emisién por la Direccién General de Aviacién Civil de su informe en relacién al Plan
Especial, con fecha 30/06/2009, el *documento de referencia” del “EIA” del Plan Director del
Aeropuerto en elaboracién -aprobado dicho “documento” por resolucion del 18 de mayo de 2011 y
sometido a informacién publica- ha rectificado ligeramente y establecido con mayor precision las
futuras "servidumbres aeronauticas”.

En este documento —alternativa “3"- se posicionan los umbrales de la nueva pista de vuelo
desplazando el correspondiente al extremo suroccidental de la misma (cabecera 04) 15,00 m hacia
el Términoe Municipal de Irun, sobre la ria de Amute -este posicionamiento difiere del reflejado en el
informe de 30 de junio de 2.009, en el que dicho umbral se desplaza en direccién norte Unos 30,00
m, lo que supone 0,60 m mds de altura disponible para todas las parcelas edlificables en San
Miguel-Anaka-. El mismo establece:

“Esta alternativa propone el desplazamiento del umbral 22 en 119 metros hacia el interior de la
pista y el umbral 04 en 15 metros hacia el exterior de la misma, dotdndola de 60 metros de
franja y de RESA de 90x90 metros, a continuacion de las nuevas ubicaciones de los umbrales.

En la cabecera 22 seria necesario reforzar la escollera sobre la que se asienta la plataforma de
la pista para aprovechar la misma hasta s extremo final. En cuanto a la cabecera 04, seria
necesario construir un puente-pista sobre el regato de Jaizubia y ocupar parte de la zona
urbanizada alineada con la pista al sur del aeropuerto hasta una distancia de 150 metros del
nueve umbral 04.

Con estas actuaciones la distancia entre umbrales se reducirfa en 104 metros quedando en
1.650 metros. Sin embargo, acondicionando adecuadamente las RESAS y las zonas de la
franja situadas tras cada uno de los umbrales y utilizéndolas como parte del recorrido de
despegue, éste se reduciria en menor medida’.

Estas nuevas condiciones han sido las consideradas por la Direccién General de Aviacion Civil para
la emisién de los informes favorables al presente documento de Modificacién de Plan Especial de
fechas 15/02/2012 y 05/07/2012.

En el apartado “11.3.4. Afecciones de las servidumbres aeronduticas” del “Documento E. Planos” del
presente Plan Especial se reflejan las servidumbres descritas, posicionadas sobre las cartografias
municipales de Irun y Hondarribia -en coordenadas ETRS89 tomando como umbrales de la pista
actual las bases THRO04-2004 y THR22-2004, cuyo levantamiento topogréafico se justifica
detalladamente en el “Anexo V" de la presente Memoria o

Asl, siguiendo las indicaciones recogidas en el citado Informe Preliminar, el nuevo umbral propuesto

se sittia a 15,00 m de la base THR04-2004 en direccién hacia tierra, lo que determina la posicion de
los planos de las “servidumbres aeronauticas”.

[ Attt EnTE T
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' La distancia entre ambas bases es de 1 753,39 m, es decir, practicamente los 1.754 m. de pista declarada actualmente,
lo que corrobora la coherencia de esta informacién con los datos manejados por Aviacion Ciwil.
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4. EBMINACIONES DEL P
DE ORDENACION URBANA DE IRUN (Aprob. Def.: 15/10/99)

El vigente P.G.O.U. de Irun, define las determinaciones particulares aplicables al Ambito "San
Miguel / Anaka" en articulo "3.1.01" de sus Normas Urbanisticas, que se transcribe en Anexo "IV"
de la presente Memoria.

En sintesis, los elementos mas relevantes de dicha normativa son los siguientes:

L = 8 < 1= o (o OO OO PP RURRPPPRTRRR 188.515 m*®
¥ Clagificacion dol SUalo: quuaninmsiamiam i i s s i v e s vess Suelo Urbano
*  Planeamiento de desarrollo: ........ccccviivviiiiiiiiinin s s Plan Especial de Reforma Interior
% Aprovechamlentoedificaiono; waiasmnimuaigasnunnannnissis hamanreaas 116.000 m3(t)
*

Tipologias de edificacion:
°  Edificacién Residencial con alineacién a vial (RV)
9 Edificacién Residencial colectiva en blogque (RB)
e Edificacién Residencial colectiva en parcela (RP)
T 1 R o PO A P PP R S SR o S PB+3+ético
*  Condiciones particulares de uso:

°  Posible consolidacién de la empresa "Sanchesky".
Dotacién de "vivienda de proteccién publica":
- Consolidacion de "Sanchesky”: .......ccccciviiiiiiiniininiisnae 100% aprovech. resid.
- Traslado de "Sanchesky":..........ccceeevviiiiiinineniinee s 75% aprovech. resid. (825 viv.)
*  Condiciones de gestion:
En caso de consolidacién de la empresa "Sanchesky" se delimitara una "unidad de ejecucion”
independiente con los suelos afectados por el uso industrial.

o

El Plan Especial cumplimenta la totalidad de las determinaciones resefadas que, de acuerdo con lo
establecido por el articulo “58. Rango jerarquico de las determinaciones de ordenacién” de la Ley
“2/2006", poseen un caracter especificamente “estructural” —ver e/ Cuadro “1. Caracteristicas
generales de la Ordenacion” del Anexo “l. Cuadros de Caracteristicas de la Ordenacion de la
presente Memoria-.

Por el contrario, el mismo, dentro de las condiciones establecidas por la citada disposiciéon legal,
modifica algunas de las “condiciones particulares de ordenacién” establecidas para el Area en la
ficha normativa, las cuales deben considerarse, en todo caso, como determinaciones de
“ordenacién pormenorizada”, modificables por el "planeamiento de desarrollo”:

*  Consolidacién del colegio “Lekaenea” —se propone su traslado dentro de la propia Area para
posibifitar una implantacion méds adecuada del nuevo desarroflo, muy condicionado, cormo
hemos comentado, por las “Servidumbres Aeronduticas”.

*  Previsiébn de una "zona de equipamiento” publico de caracter local entre las calles Donostia y
Lepanto —se libera la zona creando un nueve espacio libre ajardinado, y, se sitda la dotacion de
equipamiento, con una disposicion méds representativa y una mejor accesibilidad, en los bajos
de los edificios de las parcelas ‘RV.7" y “RV.8" con frente a la gran plaza porticada proyectada-.

* Eje de ordenacién en prolongacién de la calle “Blas de Lezo" —se foma como referencia la
prolongacion de la calle Luis de Uranzu que se configura como un eje potencial de actividad y
relacion urbana méds adecuado con ef Barrio de Anaka-.
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5. DESCRIPCION DE LA ORDENACION - _
5.1. DESCRIPCION GENERAL nidas en ” ﬂ § OV, 7017 -8

El Area "San Miguel / Anaka®', es una pieza relevante en el future desarrollo urbang-ﬂg Irun.ﬁo?su
posicién entre los barrios de San Miguel y Anaka -e/ primero muy denso y gon carencias muy

importantes, y, el segundo, con menor densidad, pero con una posicion periférica y desligado de/
resto del Area Urbana por la presencia de indusirias y la falla de desarrolloldel &m nos

ocupa- su extensién -13,8 ha. aproximadamente- y, la importancia cuantitativa del de arrollo |

residencial proyectado, en el que la parte destinada a "vivienda de protecci n publica" §752 del.

total constituye un elemento fundamental de la politica de vivienda municipal, cuya 8j ciér-_r;?
empieza a resultar urgente. <, Sen e &
By CHETNY g
o . o
Por otra parte, la propuesta de intervencion sobre el “Espacio Ferroviario”, realizada po'r’ éste’ mism

equipo, modifica cualitativamente esa situacién profundizando la importancia del nuevo desarrolio,
que configuraria, junto con el desarrollo de "San Miguel / Anaka®, una operacién de reestructuracion
y ampliacién del Centro Urbano de Irin, de profundo calado, y, sentaria las bases para su
caracterizacién como el espacio central de la nueva "Ciudad de Txingudi®, que, progresivamente se
va consolidando.

La construccion de la nueva “Avenida” sobre el ferrocarril, la implantacion de la nueva Estacién, en
su lado Sureste y, los desarrollos residenciales y terciarios proyectados en la operacién citada,
permitirfan la extensién de los valores de centralidad -que ahora se limitan al entorno del Paseo de
Colér- al lado Norte del Espacio Ferroviario, incorporando al Centro Urbano el entorno de la Calle
Hondarribia, el Barrio de San Miguel, y, el nuevo desarrollo de “San Miguel / Anaka".

e ’\:_ .
) B, 7 o ®
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El trazado urbano se define a partir de los siguientes criterios:

*

Configuracién de una malla viaria de trazado rectangular, definida con referencia a la malla
viaria del barrio "San Miguel" -calle Donostia y Luis de Uranzu- la cual, asimismo, se integra
adecuadamente con el viario de Anaka -calle Jaizkibel- y toma como bordes la Avenida de
Letxunborro -Norie- y la calle Anaka -Sur-.

En su definiciébn, como se ha comentado, no se toma en consideracién la referencia del eje
definido por el tramo existente de la calle Blas de Lezo gue proponia el Plan General, carente
de relevancia paisajistica o funcional.

Por el contrario, se propone como elemento fundamental de la misma la prolongacion del eje de
Luis de Uranzu -consolidado como un efe de actividad fundamental en el Barrio de San Miguel-
la cual se caracteriza como el eje de actividad y el principal elemento del paisaje urbano del
nuevo desarrollo, conectando con “"Anaka” en la embocadura de la calle Pefias de Aia, v,
sustituyendo al camino que relaciona en la actualidad ambos barrios.

La malla de calles esta configurada por tres viales principales en sentido Este / Oeste -Vial "A",
Calle peatonal de prolongacion de Luis de Uranzu, y, vial "B™ y otros tres en sentido Norte / Sur
-viales "C, "D", y, "E"-.

Es una malla de dimensiones amplias, que, unida a una edificacion en manzana cerrada o
abierta, con mucho fondo, busca una ocupacién en planta elevada, como contrapartida a la
limitacién del perfil edificatorio generada por las "Servidumbres Aeronauticas” del Aeropuerto.
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\

* |os elementos Norte / Sur de la malla resultan practicamente horizontales, pero los orientados
en direccién Este / Oeste deben salvar el desnivel existente entre la calle Donostia -situada
entre /as cotas 4,50 m y 7,00 m- vy la calle Jaizkibel -s/tuada entre las cotas 10,75 m y 15,30 -,
Esto se consigue en los viales "A" y "B" con pendientes que no superan el limite del 6% exigido
por la normativa de "accesibilidad®, incluso, aungue los viales transversales "D" y "E" se
mantienen en su parte central en rasantes similares a las de la calle Donostia -cotas 5,00 m. /

La Calle Peatonal, presenta un perfil longitudinal practicamente horizontal que mantiene,
también, rasantes similares a las de calle Donostia. Ello da lugar a un desnivel de unos 4,50 m.
en el encuentro con la calle Jaizkibel, que se resuelve con escaleras convencionales y medios
mecéanicos, adaptados —ascensor-.
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Con esta disposicién se busca reducir lo menos posible, en toda la zona central del Area, la
altura Gtil de la edificacion, limitada severamente por las servidumbres aeronauticas, ya que una
solucion basada en una transicién gradual de niveles entre "San Miguel” y “Anaka”, daria lugar
a alturas de edificacion menores, y, consiguientemente, a aprovechamientos también mas
bajos.

*  Los aprovechamientos edificatorios se concentran en la parte Sur del Ambito, ya que, en su
borde norte -zonas proximas a la Avenida de Leitxunborro, e inicio de la calle Donostia- |las
“Servidumbres Aeronduticas” practicamente impiden la edificacion -ver aparfado “I/1.3.4.
Afecciones de las Servidurmnbres Aeronduticas" del Documento “E. Planos”-.

Las zonas mas afectadas por las "servidumbres” se destinan prioritariamente a la implantacién
de "espacios libres" dotacionales, zonas deportivas y otros equipamientos con edificaciones de
un numero de plantas limitado.

Este planteamiento -entre otros motivos- justifica la necesidad de los traslados del Colegio
Lekaenea, o, de la empresa "Sanchesky®, situados en la parte sur del Ambito, los cuales
permiten liberar suelo para la implantacién de edificaciones residenciales con un perfil
adecuado.

Asi, la edificacidon destinada a usos lucrativos -residenciales y terciarios- se implanta, en su
practica totalidad, en la porcién del Area situada al sur de la nueva calle "A" y al Oeste de la
calle Donostia.

Teny
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La parte mas relevante de la edificaciéon proyectada se concentra en la zona central del Ambito,
en las cuatro grandes manzanas edificatorias rectangulares de 115 m. x 70 m -7135 m x 90 m
entre ejes de calles- que define la malla viaria propuesta -parcelas ‘RV.3", ‘RV.4", "RV.5", y,
"RV.6"-

El resto de la edificacién se dispone en las manzanas de menor tamafio definidas por la malla
de calles hacia su borde exterior configurado por las calles Donostia, Anaka y Jaizkibel -
parcelas "RV.7", "RV.8", "RV.9", "RV.10" "RV.11" y, "RV.12", y, en la gran manzana triangular
resultante entre la calle Donostia, la Avenida de Letxunborro y la nueva calle "A", destinada,
fundamentalmente, como hemos comentado, a "usos dotacionales”.

Las parcelas "RV.1", y, "RV.2" se disponen dando frente al nuevo vial "A" y responden a una
tipologia de bloque lineal de 16,00 m. de fondo, de orientacién Norte / Sur.

* El fondo propuesto en una parte relevante de las edificaciones -76,00 m.- se justifica por las
caracteristicas del programa de vivienda de proteccion publica que acogen, el cual exige
tipologias con un numero elevado de viviendas por ndcleo vertical de accesos, al objeto de
minimizar la elevada repercusion de estos elementos en los costes finales.

En las edificaciones de promocioén libre se propone, un fondo que oscila entre los 12 m. de la
manzana cerrada de la parcela “RV.12" y los 15 m. de la parcela “RV.11" y, bloques de 16 m x
29 m en las parcelas “RV.9” y "RV.12",

> 3

* Desde una perspectiva funcional, y, de paisaje urbano, los elementos méas relevantes de la
malla de calles y espacios urbanos asociados a ella son:

e La calle Donostia

Constituye el borde de unién entre la edificacién consolidada del Barrio de San Miguel y la
nueva ordenacién, y, se configura como un gran eje urbano -30,00 m. de anchura entre
fachadas- alternativo a la calle Hondarribia, que, una vez desarrollada la operacién de
reforma del “Espacio Ferroviario”, se prolongara hasta Soroxarta, convirtiéndose en uno de
los principales ejes urbanos de la ciudad.

En su acera Este se plantea un gran paseo arbolado y a través del nuevo puente sobre el
Ferrocarril se extenderan las condiciones de centralidad hacia el Norte del Area Urbana.
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2 La calle Anaka

En la calle Anaka, que en la actualidad constituye el principal eje de relaciéon viaria del
Barrio de Anaka con el Centro, se disponen locales comerciales en la nueva edificacién
proyectada en su lado Norte, buscando una mayor continuidad de la actividad urbana.

La edificacién debe resolver la pendiente del 6% de la calle, que salva el desnivel existente
entre la calle Donostia -que se sitda entorno a las cotas 6,00 y 7,00- y el barrio de Anaka -
cola 16,00-.

2 Avenida etxun O

Mantiene, inevitablemente, su caracter de eje predominantemente viario ante la
imposibilidad de implantar edificacién en sus bordes como consecuencia de las
restricciones resultantes de las "Servidumbres Aeronauticas”.

En el tramo correspondiente al Ambito "San Miguel / Anaka" entre la glorieta de “Zubi-
Muxu” y la nueva glorieta de conexién con Zubieta y la "N-1", se propone modificar su
seccién disponiéndose aparcamientos en linea en ambos lados.
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¢ La Calle Peatonal (Prolongacion de Luis de Uranzu)

Con una posicién central en el Area, se pretende que, unida a la remodelacién de Luis
Uranzu, se configure como el principal eje de actividad urbana de toda la zona Norte de la
Ciudad, entre la calle Hondarribia y la Plaza de San Miguel por el Este, y, |la calle Pefias de
Aia en Anaka por el Oeste.

En la materializacidbn de este eje, que pretende aprovechar la importante actividad
comercial consolidada en la calle Luis Uranzu, en torno al Mercado, la remodelacion de
esta calle resulta fundamental. Algunas de las intervenciones a realizar fuera de “San
Miguel / Anaka”, serian las siguientes:

- Ampliacién de aceras en la plaza de San Miguel.

Reordenacién de la plaza interior de la manzana que da frente a la calle Zubiaurre.
- Renovacién del Mercado.

- Ampliacién de aceras en la calle Luis Uranzu.

1

En "San Miguel / Anaka" a su vez los elementos mas relevantes de la nueva "Calle
Peatonal" son los siguientes:

s Inicio de la calle en la Plaza Central porticada, en la que se dispone el nuevo Centro
Comercial.
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Tratamiento exclusivamente peatonal, con prioridad en los encuentros con las calles
transversales.

Bordes de edificaciéon porticados con dotacién comercial intensiva.

Acondicionamiento singularizado del espacio de la calle como espacio de ocio y
estancia, superpuesto a la actividad comercial intensiva, con arbolado, kioscos, juegos
y otros elementos.

Disposicién de escaleras convencionales, y elementos mecénicos -—ascensor y
escaleras mecédnicas- para salvar el desnivel resultante en su extremo QOeste con la
rasante de las calles "C" y "Jaizkibel.

Final de la Calle en una pequefia plaza -Plaza de Agerre- que articula la relacién con
Anaka -calle Pefias de Aia- sobre la que se sitia un edificio destinado a centro social.
El mismo ocupa, asimismo, el subsuelo de la plaza y da frente al nivel inferior de la
Calle, con acceso directo desde ella.
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El resto de las calles, incluida la calle Jaizkibel, cumplen una funcién secundaria de servicio y
definicién de las manzanas edificatorias. Presentan una seccién uniforme de 20,00 m entre
fachadas -aceras de 6.05 m, aparcamientos de 2,20 m y carriles rodados de 3,00 m-, para un
perfil de edificacién de planta baja y 3 plantas altas, lo que da como resultado unas condiciones
Sptimas de luces y soleamiento.

La Plaza Central.

Se plantea como el espacio més representativo de la intervencién y a la vez el de una mayor
intensidad de uso, por su posicién singular en el eje peatonal Uranzu / Barrio de Anaka, la
disposicién de locales comerciales en sus bordes, la configuracién porticada de las
edificaciones que la definen, y, la presencia del nueve Centro Comercial en su lado Norte.,

Dada su situacién y caracteristicas admitira sin conflictos usos diversos como {ferias, mercados
al aire libre, ceremonias o fiestas.
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Plaza de Agerre o R . 5

[ ]
.

Esta plaza, que sirve de antepuerta al Centro'‘Soocial pmpuesth %nw Iﬂﬁ’? sar, Wta la
Calle Peatonal en su extremo QOeste, en Anaka. :

La Plaza, que esta ocupada en subsuelo por las instalaciones del Cenh‘p, se® peﬂo& para>
permitir la iluminacién del interior del edificio. “, Sen b &

En lo que respecta a la situacién de los equipamientos, como se ha comentado anteriormente,
éstos se sitllan, a excepcién del Centro Social de la plaza Agerre, en la parte norte del ambito,
donde las limitaciones a las alturas de edificacién son mayores. Asf tanto el edificio escolar como el
Centro Comercial pueden tan solo desarrollar un perfil de planta baja y dos plantas altas.

#*

Jardines d lle Lepanto

Recientemente urbanizados por iniciativa municipal con arreglo a la propuesta contenida en el
proyecto de Urbanizacién en tramitacién como adelanto de la intervencién en San Miguel
Anaka, como un espacio mixto con dos espacios diferenciados de juego y estancia.

Espac tancia vy ju interior de las ma as.

Con unas dimensiones de 46,00 m. x 30,00 m. y un caracter parcialmente ajardinado, se
entienden come espaciocs de estancia y de juego, de uso predominantemente comunitario por
parte de los vecinos de las edificaciones contiguas, en contraposicién al caracter, netamente
publico, de la Plaza Central o la Calle Peatonal. En ellos se dispondran las instalaciones de
juegos de nifios.
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5.2. CUMPLIMIENTO DE LAS “SERVIDUMBRES AERONAUTICAS"

La afeccién por las nuevas Servidumbres Aeronduticas propuestas con respecto al planeamiento
anteriormente aprobado, se reducia a las parcelas “RV.8", “RV.9" y “RV.12", las cuales, en el
presente documento ven mermado su perfil entre dos y tres plantas, quedando finalmente en todas
ellas un perfil sobre rasante de planta baja mas tres plantas altas.

Asimismo, el edificio escolar de la parcela “EE.14", tal y como se puede observar en la
correspondiente ficha de las ordenanzas particulares, presenta un escalonamiento para adaptarse a
la altura disponible, razén por la cual se dan como referencia para el mismo dos alturas diferentes.

Las distancias de separacién previstas entre el plano de servidumbres aéreas y los planos de
cubierta de las diferentes edificaciones, que oscilan entre 1,26 m / 1,42 m, en la esquina més
desfavorable, vy, 1,44 m / 3,04 m, en la més favorable, permitiran, en todos los casos, disponer los
elementos auxiliares necesarios sin que ninguno de ellos sobrepase el “plano de servidumbres”.

Teniendo en cuenta el contenido de los informes emitidos por la Direcciéon General de Aviacion Civil
en relacién al presente Plan Especial, y, las consideraciones sefaladas en el apartado “3.
Servidumbres Aeronéuticas del Aeropuerio de San Sebastidn” de la presente Memoria, en la
siguiente tabla se detallan las cotas maximas de las caras superiores de los forjados de cubierta de
los diferentes edificios, las cotas que no deben ser sobrepasadas por ningun elemento constructivo
o auxiliar de la edificacién, tanto en el punto mas favorable como en el mas desfavorable de cada
parcela, y, a modo de referencia, las distancias entre los forjados de cubierta y estas cotas
maximas.

PARCELA Blogua| Colamddmadelacara | Cotaméxima de cualquier| Cota méximade cualquier | Distancia del forjado de | Distancia del fofjado Cotadel planc | Cota del plano
superior del forjado de | slemento en el punto més | slsmento en ol punto mis |  cublerta al plano de cubierta al plano de de d

cublerta destavorable b on ol pi en el an &l punto mds | en sl punto més

ke P o ey
{m) {m)

| BV.1 17.76 78 18,87 1,34 22 18,08 18,87
RV.2 17,06 ,08 18,81 1,28 8 18,93 19,21
RV.S | Norte 18,40 44 20,84 1,84 84 19,74 21,24

' Sur 18,80 22, 1,82 2,82 | =082 | 2242
RV.4.a/b | Nore 17,70 18,88 20, 1,28 2,78 16,88 20,48
o Sur 18,85 18.87 21,38 1,32 2,81 20,17 21,88
RAV.5 Norts 20,85 21,88 23,39 1,84 84 22,18 239,80
t Sur 22 06 23,07 24 57 1,92 82 23,37 24,87

s Nore 20,16 21,14 22,83 1,28 78 21,44 22,83 |
= Sur 21,30 22,31 23,81 1,31 .81 22,81 24,11
BV.7 20,00 21,01 2215 1,31 A5 a1 22,45
Av.8 Nore 19,78 20,72 21,20 1,87 1.84 ,02 21,68
i Sur 20,30 21,30 21,87 1,80 1,87 .80 22,17
AV.9 Morte 20,80 21,90 22,47 1,90 1,87 | 2220 22,77

& Sur 21,50 22,48 23,06 1,28 1,85 22,78 23,35 |
MNorte 24,15 25,18 25,70 1,81 1,85 25.48 28,00
RV.10 Central 24,80 25,684 28,21 1,84 1,81 | 2584 28,51
Sur 25,10 28,12 28,88 1,82 2,08 26,42 27,18

AV.11 23,30 24,34 268,04 a4 3,04 2634 |
AV.12 Oeste 22,85 23,88 2494 181 2,38 24,18 2524
i Este 22,80 28,58 24,30 1,28 2,00 24,80
TC.18 17,80 18,27 18,42 27 2,42 18,67 18,72
EE.14 MNorte 5,60 i8.48 16,84 28 1.44 18,78 18,84
Sur 5,85 18,84 18,18 20 2,80 18,84 18,45
| EC.18 21,66 22,58 22,897 88 1,72 22,88 23,27

[ RU.1 9,08 28,38 27,63 7.57 8,84
 RU.2 7.81 28,64 30,25 11,08 12,74

Estas cotas se reflejan asimismo en los planos “11.3.4.1 Servidumbres Aeronéuticas propuestas por
el E.I.A. del Plan Director del Aeropuerto de San Sebastian”, y, "11.83.4.2. Servidumbres Aeronauticas
propuestas por el E.lLA. del P. D. del Aeropuerto de San Sebastian. Detalle Area San Miguel /
Anaka” del presente Proyecto.

A su vez, en el Capftulo “2.2 ORDENANZAS PARTICULARES APLICABLES A LAS PARCELAS
EDIFICABLES del Documento “B. Normas Urbanisticas”, se recoge el cuadro precedente
estableciendo su caracter normativo, y, se regulan las condiciones de detalle que deberan
cumplimentar las edificaciones que se realicen en el Area “San Miguel / Anaka”, para adecuarse las
“servidumbres” y a las exigencias en relacién a ellas establecidas en &l'lnforme “dé fa Direccion
General de Aviacién Civil,
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5.3. SISTEMA VIARIO

Sobre la malla de calles descrita se plantea un esgquema viario jerarquizado, con una clara
distincién de los ejes de distribucién urbana general -que, en su caso acogerdn transporte publico-y
los de servicio local y aparcamiento. Al primer nivel, en "San Miguel / Anaka" se adscriben la
avenida de Letxunborro, la calle Donostia, y, la calle Anaka.

Un elemento fundamental del esquema funcional proyectado, debera ser en el futuro el Viaducto
sobre el Ferrocarril, propuesto en el “Estudio Previo” al que nos hemos referido anteriormente, que
posibilita algunas modificaciones llamativas en el esquema existente, configurando un nuevo
sistema de relaciones urbanas, que integra en el centro urbano toda la zona de |la Ciudad situada al
Norte del “Espacio Ferroviario”.

Otro aspecto a mencionar es la intervencién prevista en el “Plan Integral de Movilidad y Trafico”
redactado por la empresa “Leber” en el Area de “San Miguel”, consistente en una importante
reestructuracién del funcionamiento del trafico entre las calles Hondarribia y Donostia.

Ambas calles se configuran como un par complementario de sentido Gnico en direccion Norte / Sur
lo que posibilitaria mejoras relevantes en la utilizacién del espacio de la calle Hondarribia, en la
actualidad sobresaturada por las demandas de trafico y aparcamiento.

La calle Anaka se mantendria con doble sentido desde su encuentro con la Avenida Letxunborro
hasta la calle Donostia, punto a partir del cual recogeria el trafico de ésta y se convertiria en sentido
Unico hacia el Centro Urbano hasta su encuentro con la calle Hondarribia. El sentido contrario —
Centro / Barrio de Anaka- se produciria por la calle Luis de Uranzu.

Se plantean ademas ajustes menores del funcionamiento viario en el interior del Barric de San
Miguel, en el que propone, asimismo, una intervencién decidida de creacidon de plazas de garaje
para residentes, supresién de aparcamientos en superficie y mejora del usc peatonal -gje de Luis
de Uranzu y peatonalizacion de la calle Zubiaurre-.

Para el acceso y distribucién del trafico en "San Miguel / Anaka", se proponen dos glorietas de
dimensiones importantes. La primera de ellas, sobre la avenida de Letxunborro, permite la salida
desde esta calle, en ambas direcciones, a la calle Jaizkibel y al vial “A", y, la entrada a la misma
desde el vial “C". La segunda, sobre la calle Anaka, conecta a ésta con la calle Donostia y los viales
“B” y “E”. Para la definicién de la posicion y las rasantes de esta rotonda se ha tenido en cuenta la
posible conexién del mencionado Viaducto sobre el Ferrocarril, de forma que pueda tener una
pendiente inferior al 8%.

Sobre la malla de calles descrita, se propone un funcionamiento con sentidos Unicos, uso
compartido en la Calle Peatonal y en la Plaza Central, y, prioridad peatonal en los cruces de la Calle
Peatonal con los elementos transversales.
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Ademas de la dotacién de aparcamiento en superficie resultante -relativamente limitada- se plantea,
con caracter general, el cumplimiento de la dotacién legal exigida para las diversas edificaciones
con garajes en sétano en cada una de las parcelas.

5.4. PROGRAMA DE VIVIENDA Y USOS TERCIARIOS

Se ordena un total de 101.562 m?(t) de vivienda en el “Ambito I", que permiten desarrollar un
méximo de 1.215 viv, y se consolidan 302 m?(t), que corresponden a 4 viviendas, en el “Ambito 11",

La dotacién de Vivienda de Proteccién Oficial exigida se remite a lo establecido por el Plan General
de Ordenacién Urbana, es decir, el 75 % del aprovechamiento residencial de nuevo desarrollo
ordenado ", por lo que la dotacién exigible sera de 76.172 m?(t), incluyendo en este cémputo las
viviendas destinadas a "realojos”.

Asi se destinan a vivienda de “proteccién publica” — VPO necesariamentse, por aplicacion del
apartado “5” de la Disposicién Transitoria cuarta de la Ley /2006- las parcelas “RV.1" hasta “RV.6"
con un total / de 76.232 m?(t), y, un nimero méaximeo de 917 viviendas.

La parcela “RV.4.b”, -sub-parcela de la parcela “RV.4" la cual se deberd configurar como un
conjunto inmobiliario- con 3.8302 m?(t) y 59 viv., se destina a acoger los “realojos” necesarios, y, de
acuerdo con la posibilidad expresamente prevista en la legislacion urbanistica —Art° 25.2.a de/
Decreto 105/2008- se califica como “vivienda libre”, aun cuando se computard a los efectos del
cumplimiento de la obligacién dotacional de “vivienda protegida”.

Las parcelas “RV.7" hasta “RV.12" con un total / de 25.330 m2(t), v, un ndmero maximo de 298
viviendas se califican como vivienda de “promocién libre”.

Como ya se ha comentado, |a tipologia propuesta para el programa de V.P.O. esta configurada por
viviendas a un solo frente, con un niclec de comunicaciones en general para cada cuatro, seis, u,
ocho viviendas, con el objeto de optimizar el rendimiento de los elementos comunes. Para ello se
definen un fondo edificable de16,00 m gque permite desarrollar esta tipologia en las mejores
condiciones.

En el caso de las viviendas de promocién libre se propone, un fondo que oscila entre los 12,00 m.
de la manzana cerrada de la parcela "“RV.12" y los 15,00 m. de la parcela “RV.11”, y, bloques de
16,00 m x 29,00 m en las parcelas “RV.9" y “RV.12".

Las manzanas salvan los desniveles del viario circundante, presentando fachadas con diferentes
alturas segun las calles. Asi, por ejemplo, las manzanas que dan a la calle "C" tienen un perfil de
planta baja m&s uno o planta baja méas dos, mientras que hacia el patio de manzana el perfil, en la
mas alta de ellas, es de planta baja mas cuatro.

Se disponen locales comerciales en planta baja en los frentes de calle en los que interesa potenciar
la actividad urbana, como son la Calle Peatonal, prolongacion de la calle Luis de Uranzu, la calle
Donostia, la calle "E" en el frente a la Plaza, y, la calle Anaka. En esos frentes de fachada también
se disponen porches, de cinco metros de anchura, para enfatizar el caracter peatonal de estos
espacios,

En el resto de las edificaciones residenciales las plantas bajas se destinan al uso de vivienda. En
esos casos el forjado de suelo se sitta al menos 1,00 m. por encima de la rasante de urbanizacion,
o, en caso contrario, se dispone una terraza de uso privativo de, al menos 3,00 m de anchura, que
garantiza unos niveles de privacidad suficientes.

Se ordena un total de 14.138 m?(t) de locales comerciales que incluyen 3.800 m?(t) situados en la
parcela "TC.13", destinados al Centro Comercial proyectado. En este Centro se autoriza, ademas,
la implantacién 3.000 m?(t) de terciario adicionales en su primera planta “bajo rasante”, previendo la
posible implantacién de una unidad alimentaria de superficie media, ceniun total"de’§.800 mZ3(t)
destinados a usos comerciales, configurandose como en un polo de actividad fundamental para el
ambito. \f

06/

™ Alternativa de supresién de las instalaciones de la empresa “Sancheski”.

1
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"Equipamiento Comercial" (Titularidad privada).

En cuanto a la dotacién de “equipamiento comercial”, se ordenan 17.138 m?(t), dispuestos
principalmente en el centro comercial y de equipamiento que ocupa la Plaza Central —parcela
“TC.13", a la que se asignan 3.000 n(t) adicionales de terciario ‘bajo rasante™, y, en las
plantas bajas de los edificios residenciales, en las zonas donde interesa que la actividad sea
intensa, como en la Calle Peatonal, la Plaza Central, la calle Anaka y los bloques apoyados
sobre la calle Donostia. El estandar resultante es de 3,70 m? 25,00 m?(t).

El Plan Especial modificado ordenaba una superficie edificable para estos usos de 12.770 m#(t).

5.5. ESPACIOS LIBRES Y OTROS ELEMENTOS DOTACIONALES (Descripcidn y justificacién del

*

#*

cumplimiento de las exigencias legales. Ver cuadros del Anexo ")

Espacios libres publicos:

De acuerdo con las determinaciones del vigente Plan General se distinguen en el Ambito San
Miguel / Anaka las categorias de “jardines urbanos” —LJ" y “espacios libres peatonales” —LL™.

Entre ellos destaca por su entidad y vocacién de espacio central de actividad y representacion
del Ambito, la “Plaza Central”, definida por el Centro Comercial —parcela “TC.13™-, la calle
Donostia, la parcela residencial “RV.4.b", porticada en planta baja, y, la Calle Peatonal
propuesta como prolongacién hacia Anaka de la calle “Luis de Uranzu”.

Una porcién relevante de la Plaza, que se incluye en la parcela del “Centro Comercial”, y, se
ocupa en subsuelo por los espacios de aparcamiento de éste, de titularidad privada, no se
califica como “espacio dotacional”, dado que el nuevo Decreto “123/2012 de Estandares
Urbanisticos” excluye esa posibilidad. La superficie afectada -3.080 n7- sin embargo, queda
sometida a “servidumbre de uso pulblico” y se integra plenamente desde un punto de vista
funcional en el conjunto de la Plaza.

La parte de la Plaza calificada como espacio libre dotacional configura, junto con la calle
peatonal sefalada, el “espacio libre peatonal” “LL.19”, con una superficie de 5.882 m®, que se
incrementa hasta casi 9.000 m® si se incluye la superficie ocupada en subsuelo por
aparcamiento.

Otros espacios resefables son, |la plaza de Agerre —“LL.78”. 1.980 n¥ y ocupada en subsuelo
por el edificio de “equipamiento social” de la parcela “EC.15™-, que conecta la Calle Peatonal
con la calle Pepas de Aia, los jardines de la calle Lepanto —“LJ. 177, con 6.092 n¥-y, el paseo
arbolado del lado este de la calle Donostia, que da respuesta al objetivo propuesto para el
Ambito en la ficha normativa del Plan General—infegrado por los “espacios peatonales” “LL.20",
4L.21, “LL.22" y “LL.23" con una superficie total de 6.242 nf-.

En total se ordena una dotacién de 21.778 m? de los que 1.807 m? estan ocupados por plazas
de aparcamiento, de acuerdo con la tolerancia expresamente establecida por el Decreto
“123/2012".

A ellos se unen otros 10.800 m? de espacios “no dotacionales”, situados en la Plaza Central y
en los patios interiores de las “manzanas”, ocupados en subsuelo por usos privados, pero
plenamente funcionales como espacios estanciales de “uso publico”.

Otras dotaciones publicas locales (“Equipamiento cornunitario”).

Se destinan a este tipo de usos dotacionales la gran manzana triangular resultante entre la calle
Donostia, la Avenida de Letxunborro y la nueva calle "A" -en la que se distinguen la parcela de
parque deportivo “ED. 16" con 6.214 n¥, y la parcela escolar ‘EE. 14", con 11.617 n-, y, el
edificio situado en la nueva “plaza de Agerre” —ocupa asimismo su subsuelo- entre la calle
Jaizkibel y el nuevo vial “C” —Equipamiento sociocultural “EC.15% con 2.229 nr-. La dotacion
total resultante es 20.060 m?.

Ademéas se reservan locales de planta baja en la parcela “RV.3" -1.778 nF (1)- y en la “RV.12" -
590 nF (1 con destino a “usos de equipamiento” de caracter dotacional, en régimen de
“dominio publico”.
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*  "Aparcamiento de vehiculos":

Se establece una dotacién minima obligatoria en las parcelas destinadas a vivienda protegida
de 1,20 plz/viv de 85,00 m3(t) —equivalente a las 0,35 plazas por cada 25 n° de superficie sobre
rasante destinada a usos distintos de los de las dotaciones publicas, dotacion ligerarmente
superior a la exigida por el planearmiento general vigente-.

En el caso de las parcelas destinadas a vivienda libre, la dotacién minima establecida es de 2,0
plz/viv de 85,00 m3(1), excepto en las parcelas “RV.8", “RV.9" y “RV.12", en las que, dadas las
dimensiones fisicas de sus sétanos, esta dotacién no resulta viable por lo que, en ellas, la
dotacién minima se fija en 1,5 plz/viv..

En las parcelas con usos terciarios o de equipamiento se aumenta la dotacién minima exigida
por el Plan General a razén de 1,5 plz/100 m?(), adaptandola a las exigencias de la
Ley"2/2006".

En el caso de la parcela del “centro comercial” “TC.13", dadas sus especiales caracteristicas,
esta exigencia minima se eleva a 3,0 plz/100 m3(1).

Esto supone un total de 2.017 plazas en parcelas de titularidad privada.

En cuanto a los aparcamientos en terrenos de titularidad publica, se prevén 550 plazas en la via
publica y un minimo de 192 plazas en las parcelas de equipamiento, lo que hace un total de 742
plazas adicionales.

Si se consideran las plazas previstas en parcelas privadas y vias publicas -2.567 plz en
conjunto- suponen un estandar medio referido a la nueva edificabilidad de usos lucrativos de
0,54 plz / 25,00 m3(t).

*® "W/ : .

La plantacién de la dotacién de arbolado minima exigida -7.776 wunidades- debera
instrumentarse por el “proyecto de urbanizacion” del Area.

*  Justificacién del cumplimiento de los estandares dotacionales legales:

Como hemos sefalado, tras su reciente aprobacion, el Decreto “123/2012", establece las
reservas dotacionales aplicables a los nuevos desarrollos, y, entre ellos, a los ambitos de “suelo
urbano no consolidado”, categorizacién que se asigna al Area "San Miguel / Anaka.

Ademas, el presente Proyecto, en la medida en que se formula bajo la figura de “meodificacién”
del “Plan Especial del Area San Miguel / Anaka”, incrementa la edificabilidad ordenada, v,
afecta parcialmente a alguno de los espacios dotacionales definidos en el mismo, debe
remitirse en su justificacién argumental, a lo establecido a ese respecto por el articulo 105 de la
‘Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo”.

Este determina que, en tanto que el nuevo Proyecto “... aumente la edificabilidad urbanistica o
incremente la intensidad de los usos, distintos de los de las dotaciones publicas, de algun terreno,
acuerde la desafeccién del suelo de un destino publico o descalifique terrenos destinados a los usos
previstos en el articulo 16, deber4 contemplar las medidas compensatorias precisas, con los
siguientes objetivos y reglas:

a) Justificar que se mantiene la debida calidad urbana en cuanto a dotaciones y suelos protegidos.

b) Considerar las necesidades y las posibilidades de acceso real en el municipio a los usos
establecidos como protegidos por la calificacién, todo ello conforme a los instrumentos de ordenacion
territorial.

c) En todo caso, garantizar la mejor realizacién posible de los estdndares legales minimos de la
ordenacién.”

En cualguier caso, se debe sefialar que, el incremento de la edificabilidad ordenada se ajusta al
limite maximo establecido con caracter estructural por el vigente P.G.O.U. -7176.000 n@(1)-, v,
que las modificaciones dotacionales propuestas tienen un alcance poco relevante.

Cabe entender también que, en la medida en que el “Plan Especial’ vigente no ha llegado a
ejecutarse, se trata de hecho de la redaccién de un planeamiento “ex novo”, y, que el
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mantenimiento de la “debida calidad urbana” queda garantizado de forma directa por el
cumplimiento de los estandares dotacionales exigidos legalmente.

Como hemos sefalado, la posicién y ordenacién de los elementos dotacionales se mantiene en
lo sustancial, plantedandose, exclusivamente como modificacién méas relevante respecto al Plan
Especial anteriormente vigente, el desplazamiento a la acera este —con mejor soleamiento- del
Paseo de Donosti Kalea, y, la eliminacién del cémputo dotacional —‘“espacios libres” y
“equipamiento deportivo’- de los espacios centrales de las manzanas, y, de la superficie de la
Plaza Central, que se ocupan por aparcamiento en subsuelo.

El Decreto “123/2012", para el “suelo urbano no consolidado”, establece las siguientes
exigencias de espacios dotacionales —apartado “1” del articulo 6™

“a) Para zonas verdes y espacios lIbres, tales como parques, jardines, espacios peatonales y plazas:
minimo 15% de la superficie total del &rea o actuacién de dotacién, excluidos los sistemas generales.
Excepcionalmente, en la citada superficie de zonas verdes y espacios libres, podra incluirse un
nimero de plazas pulblicas de aparcamiento en superficie ocupando una extensién maxima
equivalente al 1,5% de la superficie total del &rea o actuacién de dotacién excluidos, iguaimente los
sisternas generales.
b) Para otras dotaciones publicas locales, la administracién municipal decidird motivadamente entre
las siguientes alternativas:
1) 5 metros cuadrados de suelo por cada 25 metros cuadrados de superficie de techo sobre
rasante de edificabllidad urbanistica.
2) 5 metros cuadrados de techo por cada 25 metros cuadrados de superficie de techo sobre
rasante de edificabllidad urbanistica, totaimente libre de costes de edificacién y de urbanizacion,
que no computard como tal edificabilidad urbanistica y que se entregarén en una unidad
edificatoria o estancia construida, de carécter privativo, funcionaimente independiente, cerrada,
Gtil y aprovechable. A tal efecto, el proyecto de reparcelacion correspondiente realizaréd y
formalizaré esta adjudicacién asi como la carga de la edificacién, sobre la parcela o parcelas de
resultado que procedan y que tendrd, en todo caso, naturaleza de carga real inscrita como tal en
el Registro de |la Propledad correspondiente.
c) Para aparcamiento de vehiculos: 0,35 plazas de aparcamiento por cada 25 metros cuadrados de
superficie de techo sobre rasante de uso residencial, en parcelas de titularidad privada.
d) Para vegetacién: plantacién o conservacién de un érbol por cada nueva vivienda en suelo de uso
residencial o por cada cien metros de construccién.

°  Cumplimiento de la dotacién de “espacios libres”:

En relacién a la superficie total del Ambito -738.574 mP- la superficie de “espacios libres”
dotacionales propuesta -20, 796 r*- supone un 15,72 % -> 15,00%-, y, dentro de ella, la
superficie ocupada por aparcamiento - 7.307 - el 0,94 % de la superficie del Ambito, que
queda dentro de |a tolerancia establecida por el Decreto “123/2012”.

°  Cumplimiento de la dotacién de “otras dotaciones publicas locales”:
En lo que respecta a las deméas dotaciones se debe considerar como referencia para el

cémputo —apartado “3” del articulo “6” del Decreto “123/2012"- *... el Incremento de la
edificabilidad urbanistica respecto de la previamente materializada”.

INCREMENTO EDIFICABILIDAD UHBAN[SI_I,CA AREA "SAN MIGUEL / ANAKA"
[Ayonaminio JP(-Udain ]

Uso residencial

Nueva Edificabilidad o Pleno, en sesic 101.562 m2(t)
Edifcabilidad "f.o" ' _ 4.072 m()
Saldo uso residencial 3 1 OCT. 72n17 97.490 m23(t)

(Equivalentes a 1.147 viv.)

Usos actividad

Nueva Edificabilidad m2(t)
Edifcabilidad "f.0" m>(t)
Saldo usos de actividad m2(1)
SALDO TOTAL m?(t)
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En el ambito se ordenan 115.698 m2(t) sobre rasante de nueva edificacion —ver cuadro “4”
del Anexo “I” de la presente memoria-. De ellos se deben deducir 4.072 m?() de
edificaciones residenciales y otros 11.780 m?(t) de edificaciones industriales que se
declaran “fuera de ordenacién” —ver cuadros ‘3" y “4” del documento “D. Estudio de
Viabilidad y Sostenibilidad Econdmico-Financiera”™ resultando un incremento neto de
edificabilidad de 99.846 m?(t).

Con referencia al incremento de edificabilidad urbanistica ordenado, la superficie de “otras
dotaciones” proyectada -20.060 mP- supone un estandar de 5,02 m?% 25,00 m?*{) que
cumplimenta la exigencia minima establecida.

°  Cumplimiento de la dotacion de “aparcarmiento”:
Con la misma referencia al incremento de edificabilidad urbanistica ordenado, la dotacién
de aparcamiento en “parcelas privadas” -2.077 plz- supone un estandar de 0,51 plz/ 25,00
m3(t) que cumplimenta la exigencia minima establecida por el Decreto -0,35 plz/ 25,00
me(h-.

°  Cumplimiento de la dotacion de “vegetacion”:

Tomando como referencia los incrementos de edificabilidad urbanistica ordenados, se
debera garantizar la plantacién de las unidades de arbolado siguientes:

- Uso residencial (7. 752 ViV, )i c.c.coiiivieniniiiiiiiiiiiciiiiiiis s s s s aan 1.152 ud.
- Usos de actiVIdad ((2.:356 111°(1)):i..rvemmsesmssmeiicisiinmsisinsiiioi s toviersbssimasianssnsh iunris susioveér Ud.
< |7~ | TR P 1.176 ud.

5.6. URBANIZACION

La urbanizacién del Area no presenta problemas relevantes, siendo sus elementos mas singulares
los siguientes:

*  |a sustitucién, en un tramo de unos 500 m., de la tajea que canaliza las aguas pluviales que
antes vertian a la regata "Zubi-muxu", la cual resulta afectada por la edificacién proyectada.

De acuerdo con las consultas realizadas con "Txingudiko Zerbitzuak" la nueva canalizacion
debera tener una seccién de 4,00 m. x 1,80 m. y discurrira por la calle "E", acometiendo en las
proximidades de la glorieta de "Zubi-muxu" a la tajea existente -se excluye su trazado por /a
calle Donostia dado el elevado nurmero de canalizaciones y elementos auxiliares existentes en
ella-.

La construccién se realizara desde el punto inferior hacia arriba, interceptando la tajea existente
en tres puntos: en la entrega, en un punto intermedio y en la parte alta.

* Las escaleras mecanicas y el ascensor necesarios para salvar el desnivel resultante entre la
Calle Peatonal y la plaza de Agerre, que aungque se sitdan en los porches de la edificacién, a los
efectos de su financiacién y ejecucion parece légico considerarlas como parte de la
urbanizacién general.

* El paso de la calle "C" sobre el cuerpo en subsuelo del Centro Social de la Plaza de Agerre,
cuya estructura formara parte de la edificacién correspondiente.

* E| tratamiento con prioridad peatonal de los cruces de la Calle Peatonal con las calles
transversales.

El resto de las obras responde a soluciones convencionales en cuanto a soluciones, requisitos
técnicos, y, coste.

5.6.1. Movimiento de tierras

Ante todo se ha de destacar la necesidad de un “estudio geotécnico” para definir con el necesario
conocimiento, las actuaciones de acondicionamiento del terreno y cimentacién de edificaciones, del
que, por el momento, no se dispone.
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En el presente estudio se analizan, como problema primordial, las actividades de movimiento de
tierras necesarias para la ejecucion de la urbanizacién.

Se prevé la necesidad de un saneo previo -cuyas caracteristicas se establecerdan tras el
conocimiento del estudio geotécnico- asi como de precargas antes de realizar los trabajos de
excavacién y relleno necesarios para llegar a cota de urbanizacién. Las actividades mencionadas
se deberan coordinar con la excavacién de los vasos de sé6tano de la edificacién que se deberan
definir en los preceptivos proyectos de edificacion.

Pendiente el “estudio geotécnico”, se supone que la composicién del terreno en toda la superficie y
profundidad afectada es de suelos arcillosos y limos, con un nivel freatico muy cercano a la
superficie natural del terreno. Con ello, cualquier excavacién por debajo de esa cota (+3 m sobre e/
n.m.m.a.) se vera afectada por el nivel freatico, incluyendo, obviamente, los vasos de sétano.

Estos se tendran que ejecutar bien por medio de muros pantalla o pantallas de pilotes anclados
hasta roca sana y con el necesario drenaje mediante sistema *“well point’ o similar, o bien se
tendran que estudiar sistemas de excavacion y sujecion alternativos como la excavacion completa,
pilotes de cimentacién, ejecucién de muros a dos caras y posterior rellenado entre tradoses de
muros (bajo superficie de urbarnizacion).

Se estima el volumen total de excavacién necesario para la urbanizacién en 146.118 m®, y, en
36.399 m® el de rellenos, en saneaos de viales y espacios publicos.

Si se opta por la ejecucién de los vasos de sétano por excavacién completa, habra que afadir a las
cantidades sefialadas 496.092 m® de excavacién —necesarios en todo caso-y, 276.092 m® para el
relleno de trasdoses de muros, a imputar a las obras de edificacién.

5.6.2. Redes de servicios urbanos
5.6.2.1. Red de recogida de aguas pluviales

La tajea existente en el Area se sustituye por una nueva canalizacién de 4.00 metros x 1.80 metros
intericres (mediadas contrastadas con Txingudiko Zerbitzuak), que recoge aguas arriba la
conduccién sefialada, discurre por el vial central y por la zona de patio del colegio propuesto en la
calle Donostia, y, se entrega en la tajea las inmediaciones de la rotonda Zubi-Muxu.

Este encuentro se produce en el tramo final de la tajea, que se prevé que, asimismo, se vea
afectado préximamente por las obras de desdoblamiento de la Variante Norte de Irun. Este se
encuentra en fase de “proyecto de trazado” por la Direccién General de Carreteras de la Diputacion
Foral, que propone el soterramiento del mismo a su paso por Mendelu, lo que exige, también la
modificacién del tramo final de la “tajea”. Esta circunstancia se debera tener en cuenta para la
adecuada coordinacion de ambas intervenciones sobre l|a tajea.

Las aguas pluviales recogidas en las zonas de borde que vierten hacia el Area se incorporan a la
nueva canalizacién principal en tres puntos.

El drenaje de la calle Donostia se realiza mediante la conduccién unitaria existente en la mitad sur y
mediante un nuevo colector en su mitad norte que discurre por el eje del carril oeste. Esta nueva
conduccién, en su tramo final en las inmediaciones de la rotonda Zubi-Muxu, intercepta a dos
colectores de pluviales existentes antes de entroncarse en la nueva galeria

5.6.2.2. Red de recogida de aguas fecales

Las aguas fecales de las distintas edificaciones son recogidas en ramales que forman tres “grupos”.
El primer grupo da servicio a las edificaciones situadas en el tercio Sur. Las aguas se entregan a la
conduccién existente en la calle Donostia, para ello la tuberia de fecales atraviesa la galeria
principal de aguas pluviales. En el tercio central el planteamiento es similar. La evacuacion de las
aguas negras hacia |la calle Donostia se resusivée mediante otra interseccion a la galeria.

Las fecales del tercio Norte del Area sonconducidas paralelamente a la galeria de aguas pluviales
hasta |la rotonda Zubi-Muxu donde 'sé vierten al pozo de hinca existente en la zona.
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Se modifica el trazado de un tramo de la conduccién de fecales de la calle Donostia, a la altura del
aparcamiento subterraneo, debido a que las rampas de acceso a dicho aparcamiento afectan al
trazado actual.

5.6.2.3. Red de suministro de agua

Se cierra la malla de distribucién principal de la Ciudad mediante conducciones de @ 300 gue
discurren por la calle Anaka, sustituyendo la antigua canalizacién de fibrocemento y por la calle
Letxunborro, donde se prolonga la conduccion actual hasta la rotonda de Zubi-Muxu conectandose
a la tuberia existente de la calle Hondarribia. Estas dos conducciones se unen mediante dos
conducciones de @ 200 que recorren las calles Donostia y Jaizkibel, las cuales daran servicio a la
malla interior que abastece al ambito.

5.6.2.4. Red de suministro eléctrico

Para abastecer de energia eléctrica el Area se han previsto cinco centros de transformacién dobles
de 630 KVA. que se sitian en cada vértice, y, en el centro del rectangulo que forman las
edificaciones del nucleo central,

Debido a la configuracién de la nueva ordenacién, existe la necesidad de trasladar un CT existente
en la zona de actuacién hasta una nueva ubicacién en la calle Jaizkibel, manteniendo el servicio de
suministro eléctrico a las casas del barric Mendelu a las que abastece actualmente.

Ademas de los trabajos de electrificacién del interior del area, Iberdrola demanda las siguientes
actuaciones para satisfacer la demanda de energia eléctrica del Area:

Aumento de la potencia del transformador de la "S.T:R. Anaka”".

Montaje de una nueva posicién de salida en 13,2 Kv en la “S.T.R. Anaka".

Nueva linea de 13,2 Kv entre la “S.T.R. Anaka" y el area a electrificar.

Cambio de celdas en el “C.T. Lorito” para cerrar nueva linea con el circuito “Mendelu” actual.
Soterramiento de la linea aérea existente entre el “C.T. Lorito" y “C.T. Mendelu".

* % ¥ ¥ ¥

5.8.2.5. Red de suministro de gas

Se proyecta, de acuerdo con Naturgas, una red ramificada que parte de la conduccion existente en
la calle Anaka.

Se realizan tres conexiones, a la altura de las intersecciones con los nuevos viales “D", “E" y “F” que
atraviesan el Area de Norte a Sur, en los cuales se disponen las conducciones principales que se
ramifican dando servicio a toda la zona de actuacion.

5.6.2.6. Red de telecomunicaciones

Las conexiones a las redes existentes de Telefénica y Euskaltel se realizan en puntos préximos,
para ambas:

Calle Donostia en la interseccidén con la calle Anaka.

Calle Anaka a la altura de las instalaciones de la CAF.

Calle Jaizkibel a |la altura del numero 19.

Calle Donostia a la altura del nimero 12 para Euskaltel y el nimero 20 para Telefénica.

® ¥ ¥ W

A partir de estos nodos de conexién se prolongan ramales en zanja conjunta que dan servicio a
toda el Area.
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6. Y Y |

Se remite al contenido de los documentos “C. DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION', v,
"D. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA", del Proyecto.

En Donostia / San

bastian, julio 2012
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1. CARACTERISTICAS GENERALES DE LA ORDENACION

CARACTERISTICAS GENERALES ORDENACION

=B

P.G.O.U. VIGENTE

Unidad de ejecucién San M_Igyel / Anaka

Unidad de ejecucién San Miguel / Anaka 137.714 m?2
Suelo Urbano Consolidado (Parcelas "RU.13"/"RU.14") 860 m2
Total Area San Miguel / Anaka 138.574 m=2 138.515 m2

116.698 m2 (1)

Suelo Urbano Consolidado (Parcelas "RU.13"/"RU.14")

302 m2 (1)

0,84 _m2 (t)/m2

Total Area San Miguel / Anaka 116.000 m=2 (t 116.000 m2 (1
ZONIFICACION PORMENORIZADA

Parcelas de Uso Residencial 49.761 m?
Parcelas de Uso Terciario 4.978 m?
Parcelas de Equipamiento Comunitario 19.352 m?
Sistema Local de Espacios Libres 31.189 m=2
Viario y otros espacios publicos no delimitados 44.996 m?2
Superficie zonas en superposicién a deducir -12.562 m2
Total U.E. San Miguel / Anaka 137.714 m2

CONDICIONES GENERALES DE USO

- "Uso residencial”:

- Régimen P.O.:
_ Edificabilidad:
_ N° viviendas méximo:
_Tamafno promedio minimo

76.232 m=2 (1)
917 viv.
83,13 _m2 (t)/viv

=75% aprov. res.

85,00 m2 (t)/viv

- Régimen Promocion Libre:
_ Edificabilidad:
_ N° viviendas méximo:
_Tamarfo promedio minimo (Excepto realojos)

25.330 m=2 (t)
298 viv.
85,00 m2 (t)/viv

=25% aprov. res.

85,00 m?2 (t)/viv

- Totales U.E.:
_ Edificabilidad:

101.562 m? (1)

79,41 viv./Ha.

_ N° viviendas maximo (Modificable P.E.O.U.): 1 .giviv. 1.100 viv.
- "Usos terclarios"
- Locales comerciales en bajos: 10.336 m= (1)
- Centro comercial:
_ Sobre rasante: 3.800 mA(t)
_ Bajorasante 3.000 mP(f)
Total Centro Comercial 6.800 m2 (1)
- Total: 17.136 m2 (i)

- "Uso garaje’ (bajo rasante)

. Parcelas de equipamiento
- Total:

- Edificabilidad (Capacidad méxima inc. Parcelas equip.): 126.916 m? (1)
. Plazas dotacién minima normativa: 2.161 m2 (1)

- "Uso equipamiento”
- Locales equipamiento en bajos: 1.708 m= (1)

9.545 m? Q),,
11.253 m2 (1)
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2. ZONIFICACION PORMENORIZADA
ZONAS DE USO PORMENORIZADO SUPERFICIE % AREA
(m?) (%)
|Parcelas de Uso Residencial
RAV.1 1.470 1,06%
RV.2 1.575 1,14%)
RV.3 8.395| 6,06%
RV.4 AV.4.a 8.050] 5,81%
: RV.4.5 (Superpuesta a RV.4.a) 1.104
RV.5 8.395 6,06%
RV.6 8.05 5,81%
RV.7 1.249 0,90%)
RV.8 1.668 1,20%
RV.9 1.66 1,20%
RV.10 2.851 2,068%
RV.11 3.8955 2,85%
RV.12 2.435] 1,76%
RU.1 485 0,35%
RU.2 374 0,27%
TOTAL PARCELAS DE USO RESIDENCIAL 50.620 36,53%
|Parcelas de Use Terciarle
TC.13 Centro Comercial 4.978) 3,59%)
TOTAL PARCELAS DE USO TERCIARIO 4.978 3,59%
SISTEMA DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO
EE.14 Escolar Pablico 11.617] 8,38%|
EC.15 Sociocultural 2.229 1,61%)
ED.16 Deportivo Pdblico 6.2144 4,48%,|
TOTAL PARCELAS EQUIPAMIENTO COMUNITARIO 20.060 14,48%
[s1STEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES
LJ.17 Espacios Libres Publicos (Jardines urbanos) 6.092) 4,40%|
LL.18 Espacios Libres Publicos (Espacios libres peatonales) () 1.980] 1,43%
LL.18 Espacios Libres Publicos (Espacios libres peatonales) 5.882 4,24%
LL.20 Espacios Libres Publicos (Espacios libres peatonalss) 1.271 0,92%
LL.21 Espacios Libres Publicos (Espacios libres peatonales) 3.276 2,36%)
LL.22 Espacios Libres Publicos (Espacios libres peatonales) 778 0,56%
LL.23 Espacios Libres Publicos (Espacios libres peatonales) 917 0,66%|
LL.24 Espacios Libres Publicos (Espacios libres peatonales) 1.582 1,14%
TOTAL SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES 21.778 15,72%
SUPERFICIE DE ZONAS EN SUPERPOSICION A DEDUCIR -7.980 -1,43%
ESPACIOS PUBLICOS NO DELIMITADOS 43. 118 31,12%
TOTAL A.L.U. "SAN MIGUEL / ANAKA* 138.574 100,00%
SUPERFICIE DE ZONAS EN SUPERPOSICION (*)
EC.15/LL.21 1.980)
TOTAL SUPERFICIE DE ZONAS EN SUPERPOSICION 1.980
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3. DOTACIONES
INCREMENTO EDIFICABILIDAD URBANISTICA AREA "SAN MIGUEL / ANAKA"
EDIFICABILIDAD
Uso residencial
Nueva Edificabilidad 101.562 m’(1)
Edificabilidad "f.0." 4.072 mi(t)
Saldo uso residencial 97.490 m*(1)
Usos actividad
Nueva Edificabilidad 14.136 m(t)
Edifcabilidad *f.0." 11.780 m3(t)
Saido usos de actividad 2.356 m*()
Saldo total edificabilidad 99.848 _m>(t)
VIVIENDAS
Proyectadas 1.215 viv.
‘f.0" 83 viv.
Saldo vlvondn= 1.152 viv.
DOTACIONES DIMENSION
PROY 'RETO 1. 1
EE.14 Escolar Puabli 11.617 m2___ 8.970 m2(1)
EC.15 Sociocultural 2.229 m? 2.575 m2(t)
RV.3 (V.P.O.) 1.118 m2(t)
RV.12 590 ma(t)
EC./RV. Equipamiento Social 2.229 m? 3.693|m3(t)
ED.18 Deportive Publico 6.214 m?
Total equipamiento comunitaric 20.060 m? 10.663 m3(t 5,02 m2/25 m2(t 2 5.0 m2/25 m2(t)sr
LJ.17 Espacios Libres Publicos (Jardines urbanos) 6.092 m? 202 .
LL.18 Espacios Libres Publicos (Espacios libres peatonales) (*) 1.980 m? n?
LL.19 Espacios Libres Publicos (Espacios libres peatonales) 5.882 m? ?
LL.20 Espacios Libres Publicos (Espacios libres peatonales) 1.271 m? 123 n?
LL.21 Espacios Libres Publicos (Espacios libres peatonales) 3.276 m? 425 nt
LL.22 Espacios Libres Publicos (Espacios libres peatonales) 778 m? 79 n?
LL.23 Espacios Libres Publicos (Espacios libres peatonales) 917 m? 90
LL.24 Espacios Libres Publicos (Espacios libres peatonales) 1,582 m2 298 nt
Total zo 1l 21,778 m? 1.307 m? 15,72% Sup. Ambito 1F|°°" Sup. Ambito
PAMIE 5 F = Sup. Techo
RV.3 220 m2(t)
RV.4.a (V.P.O.) 1.185 m2(t)
RV.5 1.353 m2(1)
RV.6 1.259 ma(t)
RV.4.b Realojos (V.L.) 649 m2(1)
RV.8 900 m2(t)
RV.9 900 m2(t)
RV.10 642 m2(t)
RV.11 2.013 m2(t)
RV.12 1.215 m2(t)
TC.13 6.800 m2(t)
Total Locales comerciales 17.136 _m?2 (1 3,70 _m2(1)/25 m3(1)
AEABCAMIENTOS EN PABCELAS DE TITULARIDAD ERIVADA
RV.1 41 plz.
RV.2 47 plz. = =
k. behin betiko
RV.3 238 plz. k, be
RV.4.2 (V.P.O) 287 piz.
RV.5 280 plz.
RV.6 297 plz. %o
RV.7 30 plz. A 4 AN "
RV.8 68 piz. 31 OCT. 2n12
RV.9 68 pliz.
RV.10 106 plz. wo—
P bilkuran,akordioan
2\\;:; ?g: g::. en las condiciones conte- g
TC.13 Centro Comercial : 204 piz. nidas én el acuerdo 0 6 ""av.utmz?i’?ﬁf\ze?a"u
ta IE rcnm en parcelas Ifuarldd privada 5 2.017 piz. 0,44 plz/25 m3(t) 20,35 piz/25 m2(t)sr R s GO up 44‘.4
EE.14 Escolar Publico 140 piz. =) 'Q}B ‘;}AR ITZ4
EC.15 Sociocultural 52 plz. N'® ria
acmientos en vias ptiblicas 550 plz. e
Total aparcamientos en suelios publicos 742 iz, 0,16 5 m2(1 0,15 plz/25 m3(t)sr
If;l : .
Edific. Residencial (1.152 viv.) 1.152 ud 1,00 arb./ A viv. 21 arb. / Aviv. 1
Edificabilidad usos terciario / comerciales (2.356 m*(t)) 24 ud 1,00 arb. / A100 m2(t) 21 arb. / 4100 m3(t) Y. &
Total plantacién arbolado 1,176 ud ; ¢y, SECRET P &
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Anexo “II”

Justificacion del cumplimiento de la normativa vigente para la “Promocién de
la Accesibilidad”

(Ley 20/1.997, de 4 de diciembre, para la Promocion de la Accesibilidad,

v, Decreto 68/2.000, de 11 de abril, sobre Condiciones de Accesibilidad de

los entornos urbanos, espacios ptiblicos, edificaciones, y, sisternas de

informacion y comunicacion, ambos del Gobierno Vasco)
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1. OBJETO

El presente "anexo" tiene por objeto dar cumplimiento a lo preceptuado en el “articulo 17" de la Ley
20/1.997, respecto a la justificacién expresa del cumplimiento, en el presente Proyecto, de las
determinaciones referentes a la “promocién de la accesibilidad” contenidas en las disposiciones
legales de referencia, describiendo, de manera clara y pormenorizada las medidas adoptadas a ese
respecto.

2. DESCRIPCIO Y FICACION DI A O ONES ADOPTADAS PARA
OBTENCION DE UNAS COND o)) AD ADAS DE “A SIBILIDAD" EN EL AREA

En lo que respecta al disefio basico de los nuevos itinerarios peatonales, es decir a su disposicion y
funcionalidad generales, y, al cumplimiento de las condiciones de pendiente méaxima —6% en
general, 8% en rampas adaptadas- y altura ->2.20 m.- y anchura ->2.00 m.- minimas, todos los
itinerarios proyectados, principales o secundarios, cumplen la exigencia de anchura minima —-2.00
m.-, y, de altura minima -que sofo se encuentra limitada en los pasos a través de los porches
proyectados y cuya aftura libre se sittia en torno a 4 m.-.

En lo que respectia a la pendiente maxima se cumple la condicion de pendiente —inferior al 6%- en
la totalidad de los nuevos trazados.
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2.1. DISENO Y TRAZADO DE VIAS

Los bordes exteriores del Area presentan un desnivel de unos 11,00 m. entre la esquina nordeste -
Plaza de Zubi muxu situada a la cota 4,50 y la esquina suroeste -cota 15,50 m, en la calle Anaka -.
Este desnivel lo salvan las calles Letxunborro -2,5% de pendiente-, Jaizkibel -2% en su tramo norte-
y Anaka -6%-, ya que la calle Donostia se mantiene practicamente horizontal en todo su trazado -en
forno a la cota 5,50-.

La malla viaria interior que conecta estos bordes se traza con pendientes maximas del 6% en todos
los puntos:

* Los elementos Norte / Sur de la malla resultan practicamente horizontales, pero los orientados
en direccién Este / Oeste deben salvar el desnivel existente entre la calle Donostia -situada
entre las cotas 4,50 m y 7,00 m- y la calle Jaizkibel -s/tuada entre las cotas 10,75 m y 15,30 m-.
Esto se consigue en los viales "A" y "B* con pendientes que no superan el limite del 6% exigido,
incluso, aunque los viales transversales "D" y "E" se mantienen en su parte central en rasantes
similares a las de la calle Donostia -cotas 5,00 m. / 6,00 m.-.

* La Calle Peatonal, presenta un perfil longitudinal précticamente horizontal que mantiene,
también, rasantes similares a las de calle Donostia. El desnivel resultante en el encuentro con la
calle Jaizkibel se resuelve con escaleras, convencionales y mecanicas, y con un ascensor que
haga este desnivel accesible.

Con esta disposicién se busca mantener, en toda la zona central del Ambito, la altura Gtil de la
edificacion, limitada severamente por las servidumbres aeronauticas.

2.2. ACERAS E ITINERARIOS PEATONALES

Todos los itinerarios peatonales planteados se apoyan en los viales proyectados, por lo tanto, como
se ha comentado, cumplen los requisitos de pendientes exigidos por la normativa, asi como las
dimensiones minimas.

2.3. ESPACIOS LIBRES

Los espacios peatonales proyectados son en su totalidad practicamente horizontales, tanto la Plaza
Central, como la Calle Peatonal, el paseo de la calle Donostia, y, los intericres de las manzanas.

El “proyecto de urbanizacién”, al concretar estas definiciones basicas, debera cumplimentar,

asimismo, las determinaciones del Decreto, y, justificar la disposicién de rampas y escaleras con
pendientes “criticas”, en el caso de que las mismas resulten ineludibles.

En Donostia / San Sebastian, julio 2012

Francisco dg

Ledén, Argto. Lagurnamiscio J I Seelldatae |
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Resulta de aplicacién en el presente caso el “Documento Bésico S| Seguridad en Caso de Incendio”
del “Cdédigo Técnico de la Edificacion”, concretamente, de la “Seccién Sl 5, Intervencién de los
bomberos”, los siguientes apartados del articulo “1. Condiciones de aproximacion y entorno”:

1.1 Aproximacion a los edificios
* 1.2 Enforno de los edlificios

En ellos se establece que los edificios con una altura de evacuacién descendente mayor de 9 m,
que es el caso de la mayoria de los edificios proyectados en el ambito, deben disponer de un
espacio de maniobra que cumplan las siguientes condicicnes a lo largo de las fachadas en las que
estan situados los accesos principales:

% ANCHUTE I D e N0 s s om0 T S A A S Ve e st 5m.
Y .5 1= 1 o = s la del edificio
*  Separacién maxima al edificio —para una altura de evacuacion >20mr..............ccccoeeieeiiiiin. 10m
*  Distancia méaxima hasta cualquier acceso principal al edificio.............o.cooe 30m
Sl =T g e 1= T oL (=0 o g T 3 4] o= U, 10 %
*  Resistencia al punzonamiento del SUSlO ..........c.cceviiiiiiii 10 Tn sobre & 20 cm

Asimismo los viales de aproximacion a estos espacios deben cumplir las condiciones exigidas:

YN o T o 101 = W 1 o = 1T o (= S, 3,5 m.
*ARuUra minime [Ibre O QIO i msiiims i v i s s T i v s E s s e g 4,5m
*  Capacidad portante del SUBIO...........ciiiiiiiiiiiiiniiiiis s e 2.0 kN/m2
R = 7= T [T =0 ¢ 1 11 11 5 0 (e 1= PP 530 my 12,50 m

En la documentacién grafica del Proyecto, se comprueba el cumplimiento de las condicicnes
generales de disefio, y, en las Ordenanzas Particulares de las parcelas edificables — Titulo Segundo
de/ Documento “B. Normas Urban/isticas”™ se establece de forma expresa la obligacién del
cumplimiento de las condiciones de capacidad portante de los suelos y pisos de edificacién —en /as
dreas de las parcelas ocupadas en subsuelo- afectados.

En Donostia / San S

s

Fdo.: Por DLE arq+urb
Francisco de Ledn, Argto.

stian, julio 2012
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Anexo “IV”
DETERMINACIONES PARTICULARES DEL P.G.O.U. DE IRUN
PARA EL AMBITO "SAN MIGUEL / ANAKA"
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MODIFICACION P.E.O.U. AREA "SAN MIGUEL / ANAKA"
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DOCUMENTO "I. MEMORIA® (4Anexo V") ¥,

INDICE:

1. ESTACIONES TOPOGRAFICAS DE LA CARTOGRAFIA MUNICIPAL DE IRUN EN EL
AEROPUERTO DE SAN SEBASTIAN (Hondarribia)

2 INFORME DE LA DIRECCION GENERAL DE AVIACION CIVIL SOBRE LA MODIFICACION
DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DEL AREA 3.1.01 "SAN MIGUEL ANAKA®
EN IRUN (Julio 2.012)

S 0sME o

Anexo "V"

DOCUMENTACION RELATIVA A LAS SERVIDUMBRES AERONAUTICAS
DEL AEROPUERTO DE SAN SEBASTIAN
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METODOLOGIA APLICADA EN LA OBSERVACION Y CALCULO DE
ESTACIONES TOPOGRAFICAS FACILITADAS POR EL AYUNTAMIENTO
DE IRUN EN EL AEROPUERTO DE SAN SEBASTIAN

EQUIPOS UTILIZADOS:

TRES RECEPTORES GPS LEICA SERIE 1200 Y UN RECEPTOR GPS LEICA
SERIE 300 todos ellos de doble frecuencia.

RED BASICA:

Las observaciones han sido realizadas a partir de la RED BASICA MUNICIPAL del
AYUNTAMIENTO DE IRUN compuesta por:

VERTICES GEODESICOS DE LA RED REGENTE DEL INSTITUTO GEOGRAFICO
NACIONAL:
o SANTELMO

VERTICES GEODESICOS DE LA RED DE PRIMER ORDEN DEL INSTITUTO GEOGRAFICO
NACIONAL:

PAGOGANA

BIANDIZ

FRAIN

LA RHUNE

ALDUDEKOGANA

oopooDo

VERTICES GEODESICOS DE LA RED DE CUARTO ORDEN DE LA DIPUTACION DE
GUIPUZCOA: o - _
ARKALE-BELEKABITA
ERRAMUSKO TORREA
BUENABISTA PORTU
ZUBELZU ELATZETA
ARBUKOHARRIA
MUGALUZEKO GAINA

oopooDo

VERTICES AUXILIARES
O AUXILIAR 1
O AUXILIAR 2 oida 0§ OV 7012

RED LOCAL
O 366 clavos homogéneamente distribuidos por el micleourbano. 1 GO /.
/5
AZKA D

rf
a

N
PROYECCION Ty, CTARIA @

SISTEMA DE REFERENCIA E

h+ |

! AN

4

ETRS89

Nueva, 29 — Poligono Industnal de Mutilva Alta — 311982 MUTILVA ALT A - Navarra - Esparia 1

Tal 34 Q48 281 306 Fax 34 948 790 A7N F-mail . IGEOMFGA « talafonica nat
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A
%% 00T 573 OMEGA
- - [ 1 s o . Cmom’m
ien P — Digital, S.L.
:,.'r? . |
UTM HUSO 30 .' Ef =~
ALTIMETRIA 3

A2, '%\-.
1R prrre OO \
COTAS ORTOMETRICAS REFERIDAS A LA RED DE NIVELACION DE ALTA
PRECISION DEL INSTITUTO GEOGRAFICO NACIONAL

METODOLOGIA APLICADA
Las observaciones se realizaran en las siguientes condiciones:

o Elmétodo de observacién utilizado es el denominado ESTATICO RAPIDO.
Se estacionaron dos receptores de forma permanente y sincronizada, uno de ellos
en el vértice geodésico REGENTE SAN TELMO vy el ofro en la estacion local
nivelada n° 419 de manera que para cada observacién obtuvimos dos lineas base.

o El mimero de satélites durante las observaciones fue siempre igual o superior a 5.

o Se comprobé que el PDOP (Horizontal and Vertical Dilution Of Precision) fiie
menor oiguala 5.

o Mascara de elevacion superior a 15 grados.

Tiempo de observacion > 15 minutos.

Minimo de 180 épocas registradas (1 época cada 5 segundos).

oo

CALCULO Y AJUSTE DE LAS ESTACIONES OBSERVADAS

El célculo v ajuste de las estaciones observadas se realizd mediante los siguientes
programas:

o Calculo de lineas base: Leica GeoOffice.

o Ajuste de observaciones: mediante el método de minimos cuadrados, MOVE3,
integrado en el software anterior.

o Transformacidn al sistema local de referencia: modulo Datum/Map, de Leica.

Una vez importados y controlados los datos brutos GPS, se procedio a la resolucion de

las lineas base planteadas, admitiéndose aquéllas en las que la ambigiiedad fue resuelta

de forma satisfactoria.

Posteriormente procedimos a la compensacion de las observaciones calculadas como
red libre en el sistema de referencia ETRS89, para obtener la solucion mas probable en
base al empleo del método de ajuste por minimos cuadrados.

Finalmente se aplicaron los PARAMETROS DE TRANSFORMACION de la RED
BASICA MUNICIPAL, obteniéndose las coordenadas planimétricas UTM (ETRS89)

Nueva, 29 - Poligono Industrnial de Mutilva Alta — 31182 MUTILVA ALTA - Navarrs — Espafia 2

Tal 34 G48 701 306 Fax 34 948 290 7N F-mail IGAMOMFGA a telafonica nat
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A
—— = —. Cartografia
Digital, S.L.
de todas las estaciones observadas en su huso comrespondiente y la COTA
ORTOMETRICA referida a la RED DE NIVELACION DE ALTA PRECISION DEL
IGN.
PARAMETROS DE TRANSFORMACION
Numero de puntos comunes: 330
Modelo de transformacion: Bursa Wolf
Origen de rotacion: X0 0.0000 m
YO0 0.0000 m
20 0.0000 m
Nam. Parametro: Valor em.c. Unidad
1 dX de Desplazamiento -250.63080 1.6141 m
2 dY de Desplazamiento -153.48790 1.4579 m
3 dZ de Desplazamiento  280.94280 1.6664 m
4 Rotacion sobre X 3.24907 0.04316 ks
5 Rotacion sobre Y -11.72186 0.06471 "
6 Rotacién sobre Z -3.77088 0.04278 "
7 Esc. -7.55880 0.1850 ppm
Sigma a priori: Sigma a posteriori: 1.0000 0.0074
COORDENADAS DE LAS ESTACIONES
THRO4-2004 597.463, 308 4.800.424, 229 3, 040
THR22-2004 598.541,728 4.801.806,753 4,492
AUX-0001-2004 597.962,373 4.801.270, 390 2,208
AUX-0002-2004 598.034,405 4.801.258,453 2,645
AUX-0003-2004 597.736,189 4.800.978,657 2,279
RC-005-2004 597.786,849 4.800. 931, 569 3,106
RC-014-2004 598.075, 768 4.801.321,161 2,936
RC-015-2004 598.290, 942 4.801.597, 265 3,389
RC-016-2004 598.470,125 4.801.824,155 4,726
RC-017-2004 598.537,017 4.801.683,052 4,321 TR
RC-019-2004 597.709,903 4.800.629, 214 BFensy) | \Se=ulE
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DESTINATARIO
ALGALDE DE IRUN _
AYUNTAMIENTO DE IRON
PLAZA SAN JUAN HARRIA, PLAZA, 1
20304 IRON (GIPUZKOA)
TEL.: 943 505152
FAX: 943 50 56 11

INFORME SOBRE LA MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION
URBANA DEL AREA 3.1.01 “SAN MIGUEL/ANAKA” DEL TERMINO MUNICIPAL DE IRUN
(GUIPUZCOA) (Exp. 02X006)

1.- Antecedentes

Por Orden FOM/2617/2006 del Ministerio de Fomento de 13 de julio de 2006 (B.O.E. n°
189, de 9 de agosto) es aprobado el Plan Director del Aeropuerto de San Sebastian.

La Comisiéon de Fomento del Congreso de los Diputados en sesién celebrada el 25 de
junio de 2008 adopté el acuerdo de aprobar la Proposicion No de Ley sobre el Aeropuerto de
San Sebastian- Hondarribia, instando en su apartado e) a que en los informes con caracter
vinculante sobre planes que puedan afectar a la servidumbre de los aeropuertos, se tenga en
cuenta la posibilidad de que la plataforma donde se asienta la pista de vuelo se pueda ampliar
en su cabecera 04.

PLAN TERRITORIAL PARCIAL DEL AREA FUNCIONAL DONOSTIA-SAN SEBASTIAN
(DONOSTIALDEA-BAJO BIDASOA)

Con fecha de 18 de marzo de 2010 tuvo entrada en el Departamento la solicitud por
parte del Gobierno Vasco, para que esta Direccién General emitiese informe preceptivo sobre
el «Plan Territorial Parcial del Area Funcional de Donostia-San Sebastian (Donostialdea-Bajo
Bidasoa)», conforme a lo establecido en la Disposicién Adicional Segunda del Real Decreto
2591/1998. ELZO de.mayo de 2010, esta Direccién General evacué el informe preceptivo
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El Plan General dg Grdenaclén tﬁbana de Irtn ha sido informado por esta Direccién
General en diversas O@Slﬁﬁﬂ%r((ﬂﬁ'l fecha de 13 de abril de 2011 tuvo entrada en el
Departamento la solicitud por parte del Ayuntamiento de Irtin, para que esta Direcciéon General
emitiese informe preceptivo sobre el Plan General de Ordenaciéon Urbana de Irun, conforme a
lo establecido en la Disposicion Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998. En respuesta
a dicha solicitud, el 14 de junio de 2011, esta Direccion General evacué el informe preceptivo
solicitado.

MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DEL AREA 3.1.01 “SAN
MIGUEL/ANAKA” DE IRUN

Con fecha de 7 de diciembre de 2006 tuvo entrada en el Departamento la solicitud por
parte del Ayuntamiento de Irin, para que esta Direccion General emitiera informe preceptivo
sobre el documento del «Plan Especial de Ordenacién Urbana del Area “San Miguel - Anaka”
(Extracto)», conforme a lo establecido en la Disposicién Adicional Segunda del Real Decreto
2591/1998.

Mediante escrito de fecha 19 de febrero de 2007, esta Direccion General remitié a Aena
un borrador de informe sobre el «Plan Especial de Ordenacién Urbana del Area “San Miguel-
Anaka” (Extracto)», recibiéndose, con fecha de 9 de marzo de 2007, como respuesta un
informe de dicha Entidad Pdblica Empresarial, considerando dicho borrador correcto en lo que
respecta a sus competencias.

El Pleno del Ayuntamiento de Iriin en sesién celebrada el dia 3 de julio de 2007, adopté
el acuerdo de aprobar inicialmente el Plan Especial de Ordenacién Urbana del Area 3.1.01
“San Miguel - Anaka”.

Con fecha de 10 de julio de 2007 tuvo entrada en este Centro Directivo la solicitud por
parte del Ayuntamiento de Irin, para que esta Direccién General emitiera informe preceptivo
sobre el documento del «Plan Especial de Ordenacién Urbana del Area 3.1.01 “San Miguel -
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Anaka’», conforme a lo establecido en la Disposicién a(diciona Sedunda del Real Decreto
2591/1998. D ) r ' 4

El Pleno del Ayuntamiento de Iriin, en sesion celebi’auQNeTr{;:lg& 30 de abril de 2008,
adopt6 el acuerdo de aprobar definitivamente el Plan Especial de Ordenacién Urbana del Area
3.1.01 “San Miguel - Anaka".

La Comision de Fomento del Congreso de los Diputados en sesion celebrada el 25 de
junio de 2008 adopté el acuerdo de aprobar la Proposicion No de Ley sobre el Aeropuerto de
San Sebastian-Hondarribia, instando en su apartado e) a que en los informes con caracter
vinculante sobre planes que puedan afectar a la servidumbre de los aeropuertos, se tenga en
cuenta la posibilidad de que la plataforma donde se asienta la pista de vuelo se pueda ampliar
en su cabecera 04.

El 28 de enero de 2009 esta Direccién General evacué el informe preceptivo solicitado,
con caracter desfavorable, del cual se envié copia a Aena, recibiéndose, con fecha de 26 de
mayo de 2009, como respuesta un informe de dicha Entidad Publica Empresarial considerando
dicho informe evacuado correcto, en lo que respecta a sus competencias, y en la que se hacen
una serie de observaciones.

Con fecha de 20 de marzo de 2009 tuvo entrada en el Departamento requerimiento por
parte del Ayuntamiento de Irin, para que esta Direccién General revocase el informe preceptivo
sobre el «Plan Especial de Ordenacién Urbana del Area 3.1.01 ‘San Miguel — Anaka'»
evacuado el 28 de enero de 2009.

Mediante escrito de fecha 6 de mayo de 2009, esta Direccion General solicité a Aena
que se pronunciara sobre la propuesta de Servidumbres Aeronauticas considerando 1.650 m
de longitud de pista de vuelo del Aeropuerto de San Sebastian en relacion con el «Plan
Especial de Ordenacion Urbana del Area 3.1.01 ‘San Miguel — Anaka'», recibiéndose, con
fecha de 7 de julio de 2009, respuesta de dicha Entidad Plblica Empresarial, manifestando su
conformidad acerca de que se informe empleando dicha propuesta de Servidumbres
Aeronauticas.
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Como respuesta al requerimiento, el 30 de junlc? de 2009, eﬁ Se;ltvo Directivo evacub
escrito al Ayuntamiento de Irin y a Aena, adjuntando plano dé [ esta de Servidumbres
Aeronauticas, que fue aceptado por Aena, que afectan a%mbim ‘San Miguel Anaka', e
indicando que, en caso de que el Ayuntamiento limitara™las- alturas de\“\{as construcciones
conforme dicha propuesta, esta Dlrecc:|6n General podria informan fa%orablemente el «Plan

Especial de Ordenacion Urbana del Area 3.1.01San Miguel — Anaka’».

Con fecha de 29 de agosto de 2011 tuvo entrada en el Departamento la solicitud por
parte del Ayuntamiento de Irin, para que esta Direccion General emitiera informe preceptivo
sobre el documento de la «Modificacién del Plan Especial de Ordenacién Urbana del Area
3.1.01 ‘San Miguel - Anaka’», conforme a lo establecido en la Disposicion Adicional Segunda
del Real Decreto 2591/1998, modificado por Real Decreto 1189/2011.

El 16 de noviembre de 2011, esta Direccién General remitié escrito al Ayuntamiento de
Irin informando de que se iba a solicitar a la Entidad Publica Empresarial Aena que se
pronunciara acerca de cuales deben ser las limitaciones urbanisticas a aplicar en el ambito de
la Modificacién del Plan Especial de Ordenacién Urbana del Area 3.1.01 ‘San Miguel — Anaka'.

Mediante escrito de fecha de 23 de noviembre de 2011, esta Direccion General remiti6 a
Aena un escrito solicitando pronunciamiento sobre cudles deben ser las limitaciones
urbanisticas a aplicar en el ambito de la Modificaciéon del Plan Especial de Ordenaciéon Urbana
del Area 3.1.01 ‘San Miguel — Anaka’, recibiéndose, con fecha de 6 de febrero de 2012, como
respuesta un informe de dicha Entidad, considerando que deben emplearse las limitaciones al
planeamiento correspondientes a la Propuesta de Revision del Plan Director del Aeropuerto de
San Sebastian.

El 15 de febrero de 2012 esta Direccion General evacué el informe preceptivo solicitado.

Con fecha de 20 de abril de 2012 tuvo entrada en el Departamento la solicitud por parte
del Ayuntamiento de Irin (Guipuzcoa), para que esta Direccion General emitiera informe
preceptivo sobre el documento de aprobacion inicial de la «Modificacién del Plan Especial de
Ordenacién Urbana del Area 3.1.01 “San Miguel/Anaka” de Irtin», conforme a lo establecido en
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Mediante escrito de fecha de 6 de junio de 2012, esta Dlrec,clon GeneFaI remitié a Aena
un borrador de informe sobre el documento de aprobacion inicial dela @Modlf cacién del Plan
Especial de Ordenacién Urbana del Area 3.1.01 “San Miguel/Anaka” de Irin», recibiéndose,
con fecha de 9 de julio de 2012, como respuesta un informe de dicha Entidad Publica
Empresarial, considerando, dicho borrador, correcto en lo que respecta a sus competencias.

Por todo lo anterior y en relacién con los tramites que sigue el Ayuntamiento de Irtin
respecto a la «Modificacion del Plan Especial de Ordenacién Urbana del Area 3.1.01 “San
Miguel/Anaka” de Irin», y a los efectos previstos en la Disposicion Adicional Segunda del Real
Decreto 2591/1998 modificado por Real Decreto 1189/2011, en lo que afecciones
aeroportuarias se refiere, se informa de lo siguiente:

2.- Remision de los proyectos urbanisticos y caracter del informe

Conforme a lo que establece la Disposicion Adicional Segunda del referido Real
Decreto, la remision al Ministerio de Fomento de los instrumentos de ordenacion que afecten a
la Zona de Servicio de los Aeropuertos de Interés General o a sus Espacios circundantes
sujetos a las Servidumbres Aeronduticas establecidas o a establecer, debe realizarse antes de
la Aprobacién Inicial, estableciéndose un plazo de tres meses para la emision del informe antes
de poder continuar con la tramitacioén de los instrumentos de ordenacion.

En cuanto al caracter del presente informe, no se trata de alegaciones emitidas durante
la fase de informacién publica, sino que posee caracter preceptivo y vinculante,
estableciéndose en el articulo anteriormente mencionado que no podran aprobarse
definitivamente los planes que no acepten las observaciones formuladas por el Ministerio de
Fomento, en lo que afecte a las competencias exclusivas del Estado.

La obligacion de que sean informados los planes territoriales y urbanisticos que afecten
a la Zona de Servicio Aeroportuaria 0 a sus espacios circundantes sujetos a Servidumbres
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Aeronauticas establecidas o a establecer para preservar las competencias estatales en materia
aeroportuaria asi como su caracter vinculante se hallan amparados plenamente en Ia Sentencia
del Tribunal Constitucional 46/2007, de 1 de marzo de 2007 o o

3.- Servidumbres Aeronauticas

3.1.- Normativa Aplicable y Criterios de Refer/enaé“ ":-??: o “'”1? O 06 MO0

Servidumbres Aeronduticas establecidas cénfomg‘?y 48!66 de 21 de julio (B.O.E.
n® 176, de 23 de julio) sobre Navegacion Aérea, y Qecre 2 de, 24 de febrero (8.O.E. n°
69, de 21 de marzo) de Servidumbres Aeronauticas, quiﬁcado pdr “Decreto 2490/74, de 9 de
agosto (B.O.E. n° 218, de 11 de septiembre), por Real Decreto 1541/2003, de 5 de diciembre
(B.O.E. n° 303, de 19 de diciembre) y por Real Decreto 1189/2011, de 19 de agosto (B.O.E. n°
204, de 25 de agosto)

Decreto 792/1976, de 18 de marzo, por el que se establecen las nuevas servidumbres
aeronauticas del aeropuerto de San Sebastian (B.O.E. n° 89, de 13 de abril de 1976).

Propuesta de Servidumbres Aeronauticas contenidas en el Plan Director del Aeropuerto
de San Sebastian aprobado por Orden FOM/2617/2006 del Ministerio de Fomento de 13 de
julio de 2006 (B.O.E. n° 189, de 9 de agosto), definidas en base al Decreto de Servidumbres
Aeronauticas y los criterios vigentes de la Organizacion de Aviacion Civil Internacional
(O.ACLL).

Propuesta de Servidumbres Aeronauticas elaboradas a partir del documento de Aena:
“Evaluacion Ambiental de la Propuesta de Revision del Plan Director del Aeropuerto de San
Sebastian. Informe de Evaluacién Preliminar” con fecha de junio de 2010.

3.2.- Afecciones sobre el Territorio

La totalidad del ambito de la «Modificacion del Plan Especial de Crdenacién Urbana del
Area 3.1.01 “San Miguel/Anaka” de Irin», se encuentra incluida en las Zonas de Servidumbres
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Aeronauticas Legales correspondientes al aeropuerto de San Sebastian.

adjunta como Anexo | a este informe, se representan las lineas de ni
limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de SamSebastlén qu&*afecian a
dicho ambito, las cuales determinan las alturas (respecto al nivel d’eﬂ mniﬂqhe no debe
sobrepasar ninguna construccion (incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos,
etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus
palas, carteles, etc.), asi como el galibo de viario o via férrea, salvo que a juicio de la Agencia
Estatal de Seguridad Aérea (AESA) se demuestre que no se compromete la seguridad ni queda
afectada de modo significativo la regularidad de las operaciones de aeronaves, de acuerdo con
las excepciones contempladas en los articulos 7° y 9° del Decreto 584/72, sobre Servidumbres
Aeronduticas, en su actual redaccion.

La «Modificacion del Plan Especial de Ordenacién Urbana del Area 3.1.01 “San
Miguel/Anaka” de Ir(in» incorpora entre sus Planos normativos, los Planos de las Servidumbres
Aeronauticas del Aeropuerto de San Sebastian propuestas, tal y como se indica en la normativa
de su documentaciéon, conforme los criterios establecidos por Aena en el documento
“Evaluacién Ambiental de la Propuesta de Revisién del Plan Director del Aeropuerto de San
Sebastian. Informe de Evaluacién Preliminar” con fecha de junio de 2010, y deja constancia
expresa del parrafo anterior en la normativa de su documentacién.

En particular, el ambito en estudio se encuentra principalmente afectado por la
Superficie de Subida de Despegue, Superficie de Aproximacioén y Superficie de Transicion.

Teniendo en cuenta las cotas del terreno facilitadas y las alturas maximas propuestas,
hay cota, en principio, suficiente para que las Servidumbres Aeronauticas no sean
sobrepasadas por dichas construcciones, las cuales, en cualquier caso, deberan quedar por
debajo de dichas servidumbres, incluidos todos sus elementos (como: antenas, pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos,
etc.), incluidas las gruas de construccion y similares.

Sin embargo, y debido al escaso margen detectado en algunas de ellas, se reitera que
las cotas correspondientes a las lineas de nivel de las superficies limitadoras de las

MINISTERIO
DE FOMENTO

DIRECCION GENERAL
7 DE AVIACION CIVIL




3

e
=W
G %

. B

Servidumbres Aeronauticas representadas en el referido plano determinan las alturas (respecto
al nivel del mar) que no deben ser sobrepasadas por ninguna construccién incluidos todos sus
elementos como: antenas, remates decorativos (carteles, iluminacion, etc.), pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores; o cualquier afiadido sobre
tales construcciones, asi como los medios mecanicos necesarios para su construccion (gruas,
etc.). Entre las zonas con menor margen se encuentran: “RV.1", “RV.2", “RV.3/EC", "RV .4.a/b",
“RV.5", “RV.6", RV.7", “RV.8" “RV.9", “RV.10", RV.11", “RV.12/EC", “TC.13", "EE. 14", "EC.15".

Se encuentra incluida en la normativa de la documentaciéon remitida sobre la
Modificacién del Plan Especial referencia al Articulo 10 del Decreto 584/72, sobre humos,
reflexiones y aves en libertad, y a la anotacién en el correspondiente Registro de la Propiedad
de la afeccién por servidumbres aeronauticas de conformidad con lo dispuesto en el articulo 51
del RDL 2/2008.

En consecuencia con todo lo anteriormente expuesto, este Centro Directivo informa .
favorablemente la «Modificacion del Plan Especial de Ordenacion Urbana del Area 3.1.01 “San
Mlgue§!Anaka de Irtin», en lo que a Servidumbres Aeronauticas se refiere, con las condiciones
impuestas por este mforme siempre y cuando las construcciones propuestas u objetos fijos
(bosies an{enas carteles etc. ) no vulneren las Servidumbres Aeronauticas.

4.- Normativa sobre Autorizaciones en materia de Servidumbres Aeronéilticas

Con independencia de lo indicado en el presente informe respecto al planeamiento
urbanistico, se recuerda que, al encontrarse el ambito incluido en las Zonas de Servidumbres
Aeronauticas Legales, la ejecucion de cualquier construccion o estructura (postes, antenas,
aerogeneradores-incluidas las palas- etc.), y la instalacion de los medios necesarios para su
construccion (incluidas las grias de construccion y similares), requerira resolucion favorable
previa de la Agencia Estatal de Seguridad Aerea (AESA) conforme a los articulos 29 y 30 del
Decreto 584/72 en su actual redacclr.&n clrcunstancla que se recoge en los documentos de

planeamiento.
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5.- Indicacion de recursos y emplazamiento

La Administracion competente para la aprobacion definitiva del planeamiento podra
interponer contra el presente informe recurso contencioso administrativo ante el Tribunal
Superior de Justicia de Madrid en el plazo de dos meses contados desde el dia siguiente a la
notificacion, salvo que opte por plantear previamente el requerimiento regulado en el articulo 44

de la LJCA.

Para el caso de que, por razén del contenido del presente informe, sea recurrido el acto
de aprobacion definitiva del planeamiento se le comunica que, conforme al articulo 21.1.a) de la
Ley 29/1998, de 13 de julio, deberia ser emplazada al correspondiente recurso la

Administracion General del Estado.

Madrid, a | de julio de 2012

EL SUBDIRECTOR GENERAL DE AERT)PUERTOS Y NAVEGACION AEREA

Jegus Pérez Blanco

CONFORME
EL DIRECTOR GENERAL DE AVIACION CIVIL

rﬁ(lz

Ra &nge’hws Ar;as Serrano

Fdo. | r Blanco

" 6. 2012
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ANEXO |
SERVIDUMBRES AERONAUTICAS
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LEYENDA DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS nidas en el scuerdo

SUPERFICIE DE LIMITACION DE ALTURA DE LAS SERVIDUMBRFES AERONAUTICAS

20 COTA DE LAS SERVIDUMBRES AERONAUTICAS
~m  LIMITE TERMINO MUNICIPAL
AMBITO DE ESTUDIO i
“TS9s.__, COTADELTERRENO ?‘.
—
LEYENDA DE PLANEAMIENTO 'I/) (‘CDE )
‘7,74 5
/ENT
e
ry Niveles indicativos de la rasanie de la ordenacién proyectada
T Niveles de la rasants actual que se consolidan
Altura sobre sl nivel del mar que no debe sobrepasar la edificacién, incluidos todos sus elementos como
24.30 nte: equipos de aire cajas de rtel
% decorativos, efc. ‘
|
2260 Niveles de los forjados de cubierta de la edificacin
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SUBDIRECCION GENERAL DE AEROPUERTOS Y NAVEGACION AEREA

AEROPUERTO DE SAN SEBASTIAN

PROPUESTA DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

PROPUESTA DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS
ELABORADAS A PARTIR DEL DOCUMENTO DE AENA:
INFORME PRELIMINAR DE LA EVALUACION AMBIENTAL DE LA PROPUESTA DE

REVISION DEL PLAN DIRECTOR DEL AEROPUERTO DE SAN
JUNIO, 2010.
ESCALA FECHA REF. PLANO
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