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0.- DATOS GENERALES.

0.1.- Autor del encargo.

El autor del encargo de la redaccion del presente Plan Especial de
Ordenacion Urbana es la mercantil IKUST ALAIA, S.L., con C.I.LF. n°
B75093393 y domicilio en la plaza José M2 Sert, 10 bajo., 20018 Donostia
— San Sebastian.

0.2.- Autor del Plan Especial de Ordenacién Urbana.

El equipo autor del presente Plan Especial de Ordenacién Urbana,
estd formado por Abalos Arquitectos, S.L.P., sociedad inscrita en el
COAVN con el n° 950.319, con CIF B-20.834.917 y domicilio en el P°
Ramoén Maria Lili, n° 8, 2° B, C.P. 20002, de Donostia-San Sebastian
(Gipuzkoa), por ARKILAINSA, S.L.P. sociedad inscrita en el COAVN con el
n°® 950.423, con CIF B-20.937.744 y domicilio en la avenida de
Letxumborro, n°® 94, 1°, C.P. 20305, de Irun (Gipuzkoa) y por el letrado
José M2, Abad Urruzola.

Los arquitectos que firman el presente Plan Especial de Ordenacion
Urbana son, Jaime Abalos Garcia (Abalos Arquitectos, S.L.P.), con DNI
44.137.357N, colegiado en la delegacion de Gipuzkoa del COAVN con el
namero 2.630 y domicilio en el P° Ramon Maria Lili, n° 8, 2° B, C.P. 20002,
de Donostia - San Sebastian (Gipuzkoa) y Alfredo J. Lainsa Lapitz
(ARKILAINSA, S.L.P.), con DNI 15.245.572E, colegiado en la delegacion
de Gipuzkoa del COAVN con el nimero 241.466 y domicilio en la avenida
de Letxumborro, n°® 94, 1°, C.P. 20305, de Irun (Gipuzkoa).

El Letrado redactor es Jose M2 Abad Urruzola, Colegiado del IC.A.GI
con el n° 1256.

0.3.- Antecedentes.

Con fecha Noviembre de 2014 se formul6 un primer documento de
PEOU del ambito 5-2-2009 IKUST-ALAIA que fue objeto de informe por los
Servicios Técnicos Municipales e igualmente fue remitido a la Direccion
General de Aviacion Civil (3-12-2014) para su preceptivo informe. La
respuesta a dicho informe fue recibida el 6-3-2015 en sentido Favorable al
Plan.

Por parte de los Servicios Técnicos se sefialaron una serie de
correcciones a introducir en el documento, de forma previa a su aprobacion
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inicial. Las correcciones sefialadas no afectan a la volumetria, por lo que
no hay cambios de cara al informe ya emitido de Aviacion Civil.

El presente Documento se formula en sustitucion del anterior, que
gueda sin efecto y se considera que ha sido redactado cumpliendo las
indicaciones sefialadas en el informe municipal.

1.- INTRODUCCION.

1.1 Objeto del Plan Especial de Ordenacion Urbana

El Municipio de Irin ha procedido a la Revision del Plan General habiendo
sido aprobado de forma definitiva el nuevo documento en Pleno Municipal
celebrado el 28 de Enero de 2015 (BOG n° 41 de 3 de Marzo de 2015).

El presente PEOU se formula al amparo del citado Plan General.

Este nuevo Plan Gpneral, contiene entre sus determinaciones urbanisticas
la delimitacion del Ambito 5.2.09 “IKUST ALAI".

Los criterios y objetivos generales de ordenacion para este ambito definido
desde el P.G.O.U. de Irdn, son los siguientes:

- Se concentrara la edificabilidad en una Unica edificacién residencial, la cual,
con acceso desde la calle Aldapeta, se integrara en la topografia del sitio de
tal forma que la problematicas de las diferencias de cota en el ambito sea
resuelta escalonadamente por la propia edificacion.

- Se contempla que la edificaciéon tenga un perfil adaptado a la topografia,
pero en ningln caso superara planta baja, cuatro plantas altas y atico
retranqueado. La edificacién deberda mantener la altura definida por este perfil
a lo largo de toda la calle Aldapeta, pudiendo superar esta altura
exclusivamente en una planta y en puntos singulares de la ordenacion.

-La ordenacion asegurara la fragmentacion espacial de la manzana,
permitiendo la creacidén de un gran espacio libre en su interior y garantizara la
conexién peatonal desde las calles Pikoketa y Aldapeta, como una
prolongacién del recorrido peatonal que desde la plaza de Luis Mariano debe
conectar con la calle Legia a través de este ambito.

- La ordenacion conllevara el derribo del anejo de garaje, Unica edificacion
existente, la que da frente a la calle Pikoketa.

El objeto del presente documento es dar cumplimiento a esos criterios y
objetivos generales de ordenacién, mediante la definicion de un volumen
edificatorio en forma de L, adosado a los linderos Sur (actual biblioteca
Ikust-Alaia) y Oeste (calle Aldapeta) y liberando un espacio en el interior de
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la parcela que cumple las funciones de zona de estancia y comunicacion
entre las calles Pikoketa y Aldapeta.

1.2.- Ambito de Actuacion.

El &mbito de actuacién definido por el planeamiento general esta situado
en el centro del municipio, al norte del actual edificio municipal de lkust
Alaia. El &mbito queda delimitado por las calles, Pikoketa. Aldapeta y la
parcela municipal de Ikust Alaia.

El Plan General en su Clasificacion urbanistica comprende para el ambito
5.2.09 lkust Alai una superficie de suelo urbano de 2.569,55 m2. Sin
embargo, la medicidn realizada sobre el topografico realizado in-situ, de
mayor precision, otorga un valor de 2.532,65 m2, dato que se toma como
cierto para la elaboracion del presente documento. Este topografico fue
realizado en Marzo de 2013 por NEURRI, S.L.

Dentro del ambito lkust Alai se define una Actuacion de Dotacion que
comprende 2.442,98 m2 con inclusién de la finca de igual nombre y el
garaje anejo al edificio de la c/ Pikoketa, correspondiendo el resto de suelo
(89,67 m2) a suelo urbano consolidado sobre el que no se actda y que
constituyen antepuertas de dos edificaciones consolidadas, cuyas
determinaciones urbanisticas se remiten a las que el Plan General otorga a
las fincas de las que forman parte (situadas en Aldapeta 5 y Joaquin
Gamon 3). Esta redelimitacion del ambito ha sido necesaria para evitar que
la citada superficie de 89,67 m2, que constituye las antepuertas de los
edificios ya indicados quedaran sin ordenacion pormenorizada, no incluidas
en el ambito 5.2.09 ni en el colindante.

1.3.- Antecedentes.

1.3.1. Planeamiento Vigente.

El Municipio de Irdn ha formulado el nuevo Plan General que ha sido
aprobado en Pleno Municipal celebrado el 28 de Enero de 2015 (BOG n°
41 de 3 de Marzo de 2015).

Las determinaciones urbanisticas definidas por el Plan General para el
ambito 5.2.09 Ikust Alaia se recogen en la correspondiente ficha, que se
adjunta de manera integra en el punto 2.2. Determinaciones del
Planeamiento Vigente (Plan General revisado).
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2.- INFORMACION URBANISTICA

2.1. Estado actual del ambito de actuacion.

2.1.1. Situacion

El &mbito de actuacion esta situado en el centro del municipio, al norte del
actual edificio municipal de Ikust Alaia. El ambito queda delimitado por las
calles Joaquin Gamén, Pikoketa y Aldapeta.

2.1.2.- Dimension superficial.

La superficie del ambito objeto de Plan Especial de Ordenacién Urbana es
de 2.532,65 m2., medicion realizada sobre el topografico de estado actual
levantado en Marzo de 2013 por Neurri SL.

2.1.3.- Descripcion de la parcela.

El ambito queda delimitado por las calles, Pikoketa. Aldapeta y la parcela
municipal de Ikust Alaia.

2.1.4.- Topografia.

El &mbito se asienta sobre un terreno en pendiente teniendo una diferencia
de cota de aproximadamente 6 m, entre sus extremos siendo el punto bajo
el extremo norte de la parcela.

Este desnivel guedara resuelto por la implantacion del edificio propuesta,
en forma de L, liberando un espacio interior de uso publico en superficie.

2.1.5.- Edificaciones y usos actuales.

En la actualidad existe una Unica edificacion en el ambito y se trata de un
anejo de garaje que da frente a la calle Pikoketa.

Dicha edificacion queda fuera de ordenacion y se derribara para garantizar
la conexion peatonal entre las calles Pikoketa y Aldapeta a través del
nuevo espacio interior de uso publico.

En la parcela existe un arbolado que en su mayor parte resulta
incompatible con el desarrollo residencial previsto, y que se ha procedido a
inventariar, analizar y evaluar desde el punto de vista de su interés
medioambiental, en informe elaborado por EKOLUR que se acompaia
como Anexo.

abalosarquitectos
p° ramén maria lili, n° 8, 2° b. 20002 donostia t 943 327 109 www.abalosarquitectos.net abalos@abalosarquitectos.com

ARKILAINSA

avd. letxumborro, n® 94, 1°. 20305 irin  t 943 631 560 arkilainsa@arkilainsa.com
P4ag. 8 de 65



PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA
AMBITO 5.2.09 “IKUST ALAI” P.G.O.U. DE IRUN
“ ARKIE PROMOTOR: IKUST ALAIA, S.L.

arquitectos FECHA: MARZO DE 2015

Del citado informe resulta que solo hay un ejemplar de interés (magnolio).
Sin embargo, segun el propio informe, se trata de una especie que tolera
muy mal el trasplante, por lo que se propone su eliminacion y la plantacion
de un nuevo ejemplar adulto de la misma especie en otra ubicacion,
indicada en el citado informe.

Asimismo, existen cuatro ejemplares de “falso Platano” en el lindero Sur de
la actuacién que se van a ver seriamente afectados por el movimiento de
tierras, por lo que se propone su sustitucion por nuevos ejemplares.

El resto de arboles no tiene ningun valor por lo que se plantea su
eliminacion.

En cumplimiento de la normativa vigente, se plantaran 50 nuevos arboles,
entre los que se incluyen un Magnolio nuevo y cuatro falsos Platanos, tal y
como se detalla en el informe mencionado anteriormente.

2.1.6.- Estructura de la propiedad.

La estructura de la propiedad se refleja en el plano correspondiente, plano
I-4; Parcelario de estado actual.

En la parte correspondiente a suelo urbano consolidado, existen dos
propiedades diferentes (las dos comunidades de vecinos situadas en las
fincas en cuestion). No se actlia sobre ellas.

En el ambito definido para la Actuacion de Dotacion existe un propietario
anico para las dos fincas existentes. Se trata de dos parcelas urbanas que
pertenecen a D. FRANCISCO JAVIER IBARGUREN AROCENA, con
domicilio en Hondarribia, urbanizaciéon Jaizkibel, n°® 89.

abalosarquitectos
p° ramén maria lili, n° 8, 2° b. 20002 donostia t 943 327 109 www.abalosarquitectos.net abalos@abalosarquitectos.com

ARKILAINSA
avd. letxumborro, n® 94, 1°. 20305 irin  t 943 631 560 arkilainsa@arkilainsa.com
Pag. 9 de 65



PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA
AMBITO 5.2.09 “IKUST ALAI” P.G.O.U. DE IRUN
“ ARKIE : PROMOTOR: IKUST ALAIA, S.L.

arquitectos FECHA: MARZO DE 2015

Cuadro de propiedades:

AMBITO 5.2.09 IKUST ALAI
IDEA DE PROPIEDADES. MEDICION EN TOPOGRAFICO ACTUAL

PROPIETARIO: SUPERFICIE:
7 // CALLE ALDAPETA N2901 5394 70 M2
ZJ  Francisco Javier Ibarguren Arocena. U '

CALLE PIKOKETA N2 11W
Francisco Javier Ibarguren Arocena.

48,28 M2,

SUPERFICIE TOTAL AMBITO ACTUACION DE DOTACION: 2.442,98 M2.

SUELO URBANO CONSOLIDADO

PROPIETARIO: SUPERFICIE:

CALLE ALDAPETA N2 5

o 22,64 M2,
Copropietarios

CALLE JOAQUIN GAMON N2 3
Copropietarios

67,03 M2,

SUPERFICIE TOTAL AMBITO DE ACTUACION 5.2.09 IKUST ALAI: 2.532,65 M2.

2.1.7.- Infraestructuras existentes.

Las infraestructuras existentes en el ambito 5.2.09 “Ikust Alai” se sitian en
las calles Aldapeta y Pikoketa. Dado que la nueva ordenacion de apoya en
la calle Aldapeta, las infraestructuras que transcurran por esta calle, seran
utilizadas para la generacion de los nuevos circuitos y acometidas de
instalaciones para la nueva ordenacion.

2.1.8.- Procedencia del plano topografico.

El plano procede de un levantamiento topografico de estado actual
realizado en Marzo de 2013 por NEURRI, S.L. proporcionado por el
Promotor.
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2.2.- Determinaciones del Planeamiento Urbanistico Vigente.

2.2.1.- Planeamiento General.

Las determinaciones urbanisticas que se desarrollan vienen definidas por
el Plan General de Ordenacion Urbana aprobado de forma definitiva en
Pleno Municipal celebrado el 28 de Enero de 2015 (BOG n° 41 de 3 de
Marzo de 2015).

La definicion del &dmbito objeto de este Plan Especial de Ordenacion
Urbana esta sefialada como Ambito 5.2.09 “lkust Alai”. Dentro de este
ambito existen por un lado suelos urbanos consolidados sobre los que no
se actla y cuyas determinaciones urbanisticas quedan ligadas a las fincas
a las que pertenecen y definidas por tanto en el documento de Plan
General. Por otro lado, se define una Actuacion de Dotacion del art. 137 de
la Ley del Suelo en la cual se produce un incremento de edificabilidad
urbanistica sobre la previamente materializada para la cual el presente
documento define las determinaciones urbanisticas correspondientes.

Se transcribe a continuacion la ficha integra recogida en el Plan General
para el ambito sefialado.
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AMBITO: IKUST ALAIA 5.2.09

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

| 1.- DESCRIPCION

Ambito situado en el centro del m unicipio, al norte del actual edificio municipal de Ikust
Alaia. El ambito queda delimitado por las calles Joaguin Gamon, Pikoketa v Aldapeta.
Este suglo quedaba definido como equipamiento por el Plan General de 1999 ante la
consideracion de poder contemplarlo como parte del previsto para la ampliacion de Ia
actual Bihlioteca Municipal. En correspondencia con la decision municipal de no
plantear en este amhbito la ampliacion citada, se contempla ahora la calificacion
residencial de este suelo.

2.- CRITERIOS ¥ OBJETIWVOS GENERALES DE ORDENACION

- Se concentrara la edificabilidad en una Unica edificacion residencial, la cual, con
acceso desde la calle Aldapeta, se integrara en la topografia del sitio de tal forma
que la problematica de las diferencias de cota en el ambito sea resuelta
escalonadamente por la propia edificacion.

- Se contemplz gue la edificacion tenga un perfil adaptado a la topografia, pero en
ningdn caso superard planta baja, cuatro plantas altas y atico retranqueado. La
edificacion debera mantener la altura definida por este perfil a lo largo de toda la
calle Aldapeta, pudiendo superar esta altura exclusivamenie en una planta y en
puntos singulares de |a ordenacion.

- La ordenacion asequrara la fragmentacion espacial de la manzana, pemitiendo la
creacion de un gran espacio libre en su interior y garantizara la conexion peatonal
desde las calles Pikoketa y Aldapeta, como una prolongacion del recorrido peatonal
que desde la plaza de Luis Mariano debe conectar con |2 calle Legia a través de
este amhbito.

- La ordenacion conllevara el derribo del anejo de garaje, Unica edificacion existente,
Iz que da frente a la calle Fikoketa.

J.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA

Suelo Urbano e SUpEMicie 2,569 55 mes
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CALIFICACION GLOBAL

- Residencial (R) oo superficie : 2.569,55 m°s
- Edificabilidad Urbanistica:

o BOITE TASANTE oo 4.150,00 m*t

- BalorasANE 3.750,00 m*

- Régimen de Uso:
En conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.3 de la Normativa del
presente Plan General.

- Régimen del Incremento de Edificakbilidad Urbanistica Residencial referido a
los estandares de vivienda de proteccion publica v alojamientos

dotacionales:

- Edificabilidad urbanistica maxima............... 4150 m*t

- Edificabilidad usos auvtorizados no residenciales......................0md ()
- Edificabilidad materializada ... ..o 0 mi *]
- Incremento de Edificabilidad de uso residencial ... 4150 m% *]

{*) Edificabilidades estimadas szobre la base del porcentaje de usos
autorizados, y de las edificacionss sxistentes.

Yivienda de proteccion pablica (Porcentaje minima) ..., 40 %
Este porcentaje se debera desglosar en un minimo del 20% del incremento
de la edificacion residencial para la construccién de viviendas de
proteccion oficial de régimen general. Se contempla la localizacion de la
vivienda de proteccion pablica en el ambito 6.2.08 “Alei".

- Alpjamientos dotacionales ... 1,50 m?s /100 m*t
La reserva definida para alojamientos dotacionales se estima en una
superficie de 6225 m®s. Se contempla su localizacion en el ambito 6.1.01
Larzabal.

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

Para la totalidad del amhbito se establece |z cota 49,00 como altura maxima
respecto del nivel del mar v por encima de ella no dehe sobrepasar ninguna
construccion,  incluidos todos sus  elementos como  antenas, paramayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc. Igualmente no podran ser rebasadas por modificaciones del
terreno existente u objetos fijos del tipo de postes, anienas, aerogeneradores,
incluidas sus palas, carteles, lineas de transporte de energia  eléctrica,
infragstructuras de telecomunicaciones, etc., asi como tampoco el galibo maximo
autorizado para los vehiculos circulantes.

Estas determinaciones quedan reflejadas concretamente en &l plano de |a Zona
comespondiente de |a serie A “Afecciones Urbanisticas®™ de este Plan General.
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La materializacion de la edificabilidad establecida normativaments por este Plan
General estara siempre condicionada al cumplimiento de las limitaciones de la
altura maxima definidas en los ¥¥rminos mas arriba expuestos. En el caso de que
la edificabilidad no pudiera materializarse completamente debido a dichas
limitaciones v dado que las Servidumbres Asronduticas constituyen limitaciones
legales al derecho de propiedad en razén de la funcion social de ésta, la resolucion
que a tales efectos pudiera evacuarse no generara ningdn tipo de derecho a
indemnizacion.

REGIMEN DE DETEEMINACION DE LA ORDEMNACION PORMENORIZADA

Se procedera a la elaboracion de un Plan Especial de Ordenacion Urhana en el
ambito. Por lo tanto, el presente Plan General remite la determinacion de la
ordenacidn pormencrizada a un planeamiento de desamallo.

REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION ¥ EJECUCION

De acuerdo con la estrategia de 1a evolucion urbana y de la ocupacidn del suslo en
el término municipal, se prevé el desamollo del ambito dentro del horizonte
temporal de programacion del Plan General.

Se procedera a la elaboracion y aprobacion del mencionado Plan Especial de
Ordenacion Urbana en el plazo maximo de cuatro afos contados desde la
aprobacion definitiva de este Plan General.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

Las condiciones referidas al régimen urbanistico pormenorizado seran establecidas
por el Plan Especial de COrdenacidén Urbana a realizar en el ambito. A este respecto,
este planeamiento pormencrizado, en correspondencia con lo establecido por la
lzgislacidn vigente, debera localizar en el interior del ambito la reserva definida para
Zonas verdes y espacios libres de la red de sistemas locales. Respecto de la reserva a
definir para otras dotaciones pablicas locales, estimada en 830,00 mzs, se considera la
posibilidad de qgue sea localizada en el ambito 4.2.07 “Kostorhe®.

abalosarquitectos

OTRAS DETERMINACIONES

Se contempla la posibilidad de localizar la reserva definida para alojamientos
dotacionales en ambito 6.1.01 "Larzabal”.,

El perfil maximo definido se recoge en el apartado de criterios y objetivos generales
de la presente actuacion. Se considera asimismo que la nueva edificacion se
deberd apoyar en calle Aldapeta v no deberd superar la prolongacion de la
alineacion del edificio ubicado en el frente oeste de esta calle v que formaliza el
actual callejon de conexién con Luis Mariano. Las determinaciones referidas a las
condiciones de la nueva edificacion deberan definirse en el marco del Plan
Especial de Ordenacion Urbana a desarrollar.

Asimismo, se considera parcela Unica el conjunto de la actuacion residencial.
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Por ditimo, la pequefia construccion de planta haja sita en o Pikoketa queda
categorizada como preexistente pendiente de Plan Especial v el caracter v alcance
de las obras que solre &l se puedan realizar serd acorde a lo estipulado en el art.
101 de la Ley 2/2006:

- Seran autorizables las obras gue estén destinadas v se consideren necesarias

para el mantenimiento del edificio en las minimas condiciones de habitabilidad
y salubridad v las dirigidas a evitar dafios a terceros.

Mo seran autorizables las chras parciales que impliguen una mejora o aumento
de wvolumen. Excepcionalmente podran autorizarse obras  parciales vy
circunstanciales de consolidacién cuando no estuviese prevista la expropiacién
o demolician del inmusble en el plazo de 15 afios, a contar desde la fecha en
que se pretendiese realizarlas, sin que dichas obras puedan suponer
revalorizacian del inmueble.

Como esta autorizado el uso residencial en el ambito, mientras permanezcan
las edificaciones, los wsos conienidos en las mismas se consideran
compatibles con la ordenacion urbanistica, sin que pueda afadirse ninguno
otro mas, a no ser que tenga destino de oficina v comercial v ello, sin alterar ni
el régimen, ni el periodo de vida del edificic. Estos nuevos usos posibles
tendran el caracter de provisionales y seran autorizados por el Ayuntamiento
en los términos que regula el art. 36 de la Ley 2/2006.

Por altimo, v en tanto no se aprushe el Programa de Actuacion Urbanizadora (art.
32 de la Ley 2/2006) no seran autorizables ni la parcelacidn urbanistica, ni los
actos v usos que impliquen una transformacion urbanistica.

5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El régimen especifico de ejecucidon de este ambito serd el definido tanto en el Plan
Especial de Ordenacién Urbana a promover en el ambito, asi como en los restantes
documentos y proyecios a formular en su desarmolio.

lgualmente, se tendran presentes las condiciones de ordenacion v gestion que sobre el
ambito se acordaron en el Convenio Urbanistico aprobado el 30 de mayo de 2.012.

6.- CONDICIOMANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Con caracter general se estara a lo dispuesto para los mismos en el Informe de
Sostenibilidad Ambigntal asi como en el documento de Normas Urbanisticas de este
Plan General. En concreto, los condicionantes con incidencia en este ambito, entre
ofros, son los siguientes:

abalosarquitectos
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Afecciones Aclsticas:

Se debera incorporar, para la tramitacion urbanistica v ambiental correspondiznte,
un Estudio de Impacto Aclstico que incluya la elaboracion de mapas de ruido v
evaluaciones aclisticas gque permitan prever el impacto acdstico global de la zona.

Legislacion referida a las Servidumbres Aeronauticas:

Al encontrarse este ambito dentro de la Zona de Servidumbres Aeronauticas
Legales pertenecientes al Aeropuerto de San Sehastian, para la obtencion de la
correspondiente autorizacion de obras se deberd cumplir la Normativa Sectorial v
legislacion aplicable respecto a las senvidumbres asronauticas v a las afecciones
aclsticas derivadas de las mismas. A este respecto:

Se debera contemplar lo establecido en el aparado 3.- Régimen Urbanistico
Estructural de la presente ficha urbanistica.

El Plan Especial, Plan Farcial o instrumenio equivalente gue desarrolle este
ambito o, &n su caso, la revision o modificacion del plansamiento aprobado,
debera ser informado por la Direccidn General de Aviacion Civil antes de su
Aprobacion Inicial, segdn lo estipulado en la Disposicion Adicional Segunda del
Real Decreto 255911998 modificado por Real Decreto 1185/2011, no pudiendo
ser aprobado definitivamente sin informe favorable del Ministerio de Fomento.

En cumplimiento del articule 10 del Decreto 584/72. de Senvidumbres
Asronauticas, en el presente ambito no se permitiran instalaciones que emitan
humo, polvo, niebla o cualguier otro fendmeno en niveles que constituyan un
riesgo para las aeronaves que operan en el Asropuerto de San Sebastian,
incluidas las instalaciones que puedan suponer un refugio de aves en régimen
de libertad.

Se deben tener en cuenta las posibles reflexiones de la luz solar en los tejados
y cubiertas, asi como fuentes de luz artificial que pudieran molestar a las
fripulaciones de las aeronaves y poner en peligno la seguridad de las
operaciones asronauticas.

En cumplimiento del Articulo 15, apartado b), del Decreto 5341972 de
Servidumbres Aeronauticas modificado por Decreto 2490/1974, se prohibe en
las Zonas de Seguridad de las instalaciones radioeléctricas para la Navegacion
Aérea cualguier construccion o modificacion temporal o permanente de la
constitucion del terreno, de su supericie o de los elementos que sobre ella se
encuentren, sin previo consentimiento de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea
(AESA).

Cualquier emisor radiceléctrico v otro tipe de dispositive que pudiera dar arigen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funciohamiento de
las instalaciones radiosléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerira de la comespondiente  autorizacion
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conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Senvidumbres
Aeronauticas.

- La ejecucion de cualguier construccion en el ambito de las Zonas de
Servidumbres Aeronauticas Legales, v la instalacian de los medios necesarios
para su construccion (incluidas las grias de construccion y similares), requerira
acuerdo favorakle previo de la Agencia Estatal de Seguridad Agrea (AESA),
conforme a los articulos 30 v 31 del Decreto 5841972 sobre Servidumbres
Aeronauticas, modificado por Real Decreto 297/2013.

Por otra parte, en el plano commespondiente de la serig A “Afecciones Urbanisticas”
que forma parte de la documentacién grafica de este Plan General s refleja un
avance de la ordenacion de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Asroniuticas definidas para el mismao,
asi como la cota de altura maxima de la edificacion establecida para este ambito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacién.

En fodos v cada uno de estos casos sera de aplicacion los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, seran de aplicacion las disposiciones
protectoras, commectoras v compensatorias expuestas en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental incluido en 2l presente Plan General.
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ASBTOS DE PLAMEAMENTD

AMBITO: IKUST ALAI 5.2.09

Plano de Calificacién Global Escala: 1/ 1.000

FLAM SEMER AL DE OROEMAS SR URBAMS, DEIRLM
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3. PROPUESTA DE ORDENACION

3.1. Objetivos y Criterios de la Ordenacion Propuesta.

Dentro del @mbito 5.2.09 Ikust Alai existe una superficie de 89,67 m2 de
suelo urbano consolidado cuyas determinaciones urbanisticas quedan
ligadas a las que el Plan General define para las fincas a las cuales
pertenecen. Por lo tanto, el presente documento no actla sobre esos
suelos, sino que se limita a unir sus determinaciones urbanisticas a las de
las fincas a las que pertenecen.

El resto de la superficie del &mbito definido por el Plan General constituye
una Actuacion de Dotacion, cuyas determinaciones urbanisticas se
desarrollan en el presente documento a partir de las determinaciones
fijadas por el Plan General. Esta actuacion de Dotacion tiene una superficie
de 2.442,98 m2.

Por lo tanto, el ambito 5.2.09 Ikust Alai tiene una superficie total (medida
sobre el topografico levantado por Neurri en Marzo de 2013) de 2.532,65
m2, de los cuales 89,67 m2 se corresponden con suelo urbano consolidado
(sobre el que no se actia) y 2.442,98 m2 con la Actuacién de Dotacion
cuyas determinaciones urbanisticas se desarrollan en el presente
documento.

Los criterios y objetivos de la ordenacion propuesta para la Actuacion de
Dotacion se acomodan a lo establecido en el nuevo P.G.O.U.

Teniendo en cuenta la definicion de objetivos que de esta actuacion se
hace desde el Plan General, pasamos a enumerar estos, para luego
describir la ordenacion como cumplimiento de los objetivos sefialados.

1.- Concentrar la edificabilidad en una Unica edificacion residencial.

2.- Adaptar el perfil de la edificacion a la topografia de la calle Aldapeta.
3.- Creacion de un gran espacio libre en el interior de la ordenacion.

4.- Derribo del anejo de garaje que da frente a la calle Pikoketa.

3.2. Descripcion de la ordenacion.

La actuacién que se propone desarrolla un unico edificio en forma de L,
apoyado en la calle Aldapeta por un lado y en el lindero con la parcela
municipal de Ikust Alaia en el otro.

Se libera de esta manera un espacio de uso publico (actualmente parcela
privada) que garantiza la conexion accesible entre las calles Pikoketa y
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Aldapeta a una cota muy inferior a la existente actualmente a través de la
parcela municipal de Ikust Alaia. Este nuevo espacio establece una
conexion directa entre Luis Mariano y la calle Leguia, que llega hasta la
plaza San Juan, estableciendo asi un itinerario peatonal directo entre dos
de los espacios publicos mas representativos de la ciudad.

La ordenacion propuesta, en cumplimiento del Plan General, permite la
conexion peatonal y publica entre las calles Aldapeta y Pikoketa. Para que
esta conexion resulte efectiva, en los puntos en los que la ordenacion se
abre hacia las calles, se deberan ejecutar pasos de peatones de forma que
realmente la conexion se materialice.

Se plantea ademas un nuevo acceso a la parcela de Ikust Alaia desde este
espacio peatonal.

El perfil del edificio es de planta baja, cuatro plantas altas y &tico
retranqueado, sobre el que se dispone un elemento singular en el
encuentro entre las dos alas que conforman la L. Bajo el nuevo espacio
peatonal se disponen dos plantas de aparcamiento que garantizan
sobradamente el cumplimiento del estandar correspondiente. El acceso
rodado se produce desde la calle Aldapeta, en su punto mas bajo. Se
incluye un local de equipamiento social de 180 m2 construidos en la planta
baja del edificio, que contribuira a la generacion de actividad en el nuevo
entorno peatonal que se ordena.

En el encuentro con la edificacion existente en el lindero Norte se mantiene
una zona mas natural, con vegetacion y un camino que garantiza el
itinerario accesible a la nueva plaza.

De esta forma se da cumplimiento a los “Criterios y Objetivos Generales de
Ordenacion” definidos en la ficha urbanistica

3.3. Aprovechamientos Urbanisticos.

Los aprovechamientos urbanisticos definidos por el Plan General son de
4.150 m2 sobre rasante y 3.750 m2 bajo rasante. Se dispone ademas un
local de equipamiento social de 180 m2 construidos que no computa
aprovechamiento urbanistico.

Los aprovechamientos pormenorizados por usos y por plantas quedan
definidos en el siguiente cuadro:
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CUADRO DE APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS SOBRE RASANTE EN M2.
UsO RESIDENCIAL EQUIPAMIENTO
CERRADA TERRAZA =OCIAL
SOM 1 DD —SM2IN)
SLANTA TORREON 157,76 -
PLANTA ATICO 574,37 2,66
PLANTA CUARTA 742,08 32,30
PLANTA TERCERA 778.64 32,30
PLANTA SEGUNDA 778,64 32,30
PLANTA PRIMERA 778,64 6,02
PLANTA BAJA VIVIENDAS 139,42
PLANTA BAJA PORTALES 94,87
PLANTA BAJA 180,00
TOTAL 4.044,41 105,59
4.150,00 180,00

CUADRO DE APROVECHAMIENTOS URBANISTICO
BAJO RASANTE EN MZ,

DLANTA BAJA (SEMISOTANC) 555,73
PLANTA SOTAND —1 1.5897,14
PLANTA SOTAND —2 1.597,14
TOTAL A2.750,00

3.4.- Caracteristicas del
pardmetros de uso.

Plan Especial de Ordenacién Urbana vy

Las caracteristicas y parametros del presente P.E.O.U. se recogen en las
siguientes tablas incluidas en los planos del documento.

3.4.1.- Categorizacion del suelo

Dentro del ambito 5.2.09 Ikust Alai se definen dos categorias diferentes de

suelo:

-Se definen 89,67 m2 “categorizado como de suelo urbano” consolidado
cuyas determinaciones urbanisticas se ligan a las que el Plan General
asigna a las fincas de las que forman parte. El presente documento no
actla sobre estos suelos, limitandose a establecer esa relacion con las

fincas de las que forman parte.

abalosarquitectos

p° ramén maria lili, n° 8, 2° b. 20002 donostia t 943 327 109

ARKILAINSA

avd. letxumborro, n® 94, 1°. 20305 irin  t 943 631 560

arkilainsa@arkilainsa.com

www.abalosarquitectos.net abalos@abalosarquitectos.com

Pag. 21 de 65



PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA
AMBITO 5.2.09 “IKUST ALAI” P.G.O.U. DE IRUN
“ ARKIE PROMOTOR: IKUST ALAIA, S.L.

arquitectos FECHA: MARZO DE 2015

-El resto del suelo incluido en el dmbito (2.442,98 m2) se define como
“suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad
urbanistica”, de conformidad con lo que establece el art. 56 de la Ley
2/2006.

A efectos de gestion y de conformidad con lo establecido en el art. 137 de
la Ley 2/2006, este suelo constituye una Actuacion de Dotacion, en la que
la actuacion esté dirigida al levantamiento de las cargas dotacionales.

Dadas las caracteristicas de los terrenos incluidos en el ambito, que
cuentan con los servicios a pie de parcela, no se trata de una actuacion
integrada, pues la actuacion urbanizadora es minima, limitdndose a la
urbanizacion de los terrenos destinado a espacios libres urbanos y
espacios libres peatonales, con una superficie total de 834,28 m?.

El presupuesto de urbanizacion asciende a 100.000 €, por lo que se da el
supuesto de que no es necesario formular Proyecto de Urbanizacion (art.
195.1 Ley 2/2006) siendo suficiente con el Proyecto de Obras
complementarias de urbanizacion. Tampoco hay que formular PAU, al no
tratarse de una actuacion integrada.
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3.4.2.- Tabla de calificacién pormenorizada.
CALIFICACION PORMENORIZADA
SUELQO URBANC CONSOQOLIDADO
SUPERFICIE: 89,67 M2 HESIDEMC|AL

MOTA: LAS DETERMINACIONES URBAMISTICAS EWM EL SUELO URBAND
CONZCLIDADD SE REMITEN A LAS DEFIMIDAS EN EL FLAM GEMERAL
FARA LAS FINCAS A LAS QUE FERTENECE ESTE SUELD.

RP-10. RESIDEMCIAL ALINEACION & PARCELA.
SUPERFICIE: 22,84 M2,

RV-1, RESIDENCIAL ALINEACION A VIAL.,

SUPERFICIE: 67,03 MZ.

AMBITO ACTUACION DE DOTACION

SLUFERFICIE:

1.608,70 M2. RESIDEMCIAL

RY. RESIDENCIAL ALINEACION A VIAL,
SUFERFICIE: 1.241,00 MZ.

RK, RES|CENC|AL ESPAC|O LIERE FRIVADO

COM APROVECHAMIENTO EAJO RASANTE,
SUPERFICIE: 117,74 MZ.

N

//% BAJO RASANTE ¥ SERVIDUMERE CE USO PUBLICO EM SUFERFICIE
= SUFERFICIE: 249,96 MZ.

RS, RESIDENCIAL ESPACIO LIERE PRIVADO COMN AFROVECHAMIENTO

SUFERFICIE:

B34,28 MZ ESPAC|OS LIBRES

LJ. JARDINES URBANOS,
SUPERFICIE: 824,28 MZ.

abalosarquitectos

SUPERFICIE AMBITC DE ACTUACION 52,09 |[KUST ALAL 2.532,65 M2,
SUPERFICIE AMBITCO ACTUACION DE DOTACION: 2,442,938 M2,
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PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA
AMBITO 5.2.09 “IKUST ALAI” P.G.O.U. DE IRUN

PROMOTOR: IKUST ALAIA, S.L.
FECHA: MARZO DE 2015

3.4.3.- Tabla de dominio y usos del suelo.

DOMIN|OS ¥ USOS DEL SUELO

SUELO URBANO CONSOLIDADO

SUPERFICIE: B2,87 M2

DOMINIOY USO PRIVADC:

NOTA: LAS DETERMIMACIONES URBANISTICAS EN EL SUELD URBAMOC
CONSOLIDADG SE REMITEN & LAS DEFIMNIDAS EM EL PLAN CGEMERAL
PARS LAS FINCAS A LAS OQUE PERTEMECE ESTE SUELD.

SUPERFICIE: 22,684 M2

JOMIMIG:  PRNADOD
USO URBANISTICO: VIVIEMDAS Y USOS AUTORIZADOS.

SUPERFICIE: 67,03 M2,

DOMINID:  PRMADO.
LUS0 URBANISTICO: WVIVIEMDAS Y LSDS AUTORIZADOS

AMBITO ACTUACION DE DOTACION

SUPERACIE: B34.28 MI

1- DOMINIO ¥ USO PUBLICO:

SUFERFICIE: B34,78 M2,

— SISTEMA DE JARDIMNES URBANDS,
DOMIMIO:  PUBLICD.
US0D URBANIETICO: ESPACIOS LIBRES.

SUFERFICIE: 1.786,12 MZ.

2- DOMINIO ¥ USO PRIVADO:

SUPERFICIE: 1.088.38 M2

DOMINIO:  PRMADOD
US0 URBANISTICO: VIVIEMDAS Y USDE AUTORIZADOS.

SUPERFICIE: 117,74 MZ.

DOMINIO:  PRMADD GOM APROVECHAMIENTO BAJD RASANTE.
US0D URBAMISTICO: ESPACIOE LIBRES DE PROTECCION Y ASOCIADOS A

CONSTRUCCIONES RESIDENCIALES PRIVADAS, GARAJES EN SUBSUELD.

SUFERACIE: 422 58 MZ.

3- DOMINIC PRIVADO CON SERVIDUMERE DE US0 PUBLICO EN SUPERFICIE:

SUPERFICIE: 24998 M2

DOMIMID:  PRMADD COM APROVECHAMIENTD BAJO RASANTE ¥
SERVIDUMBRE DE US0 FPUBUCO EN SUFERFCIE.
US0 USBAMISTICO: ESPACIOS LIBRES DE PROTECCION ¥ ASOCIADOS A

CONETRUCCIONES EESIDENCIALES PRIVADAS, GARAIES EN SUESLELD.

SUPERFICIE: 172,62 M2.

DOMIMIO:  PRMADD COM SERVIDUMBRE DE USD PUBLICO EMN SUPERFICIE
WSO LURBAMNISTICO:  WVIAUDAD ¥ ESTAMCIA DE FEATOMES Y PORCHE

GARAJES EM SUBSUELD ¥ WIVIEMDAS SOBRE RASANTE.

SUFERFICIE AMBITO DE ACTUACION 5.2.09 IKUST ALAL 2.532,65 M2,
SUFERFICIE AMBITO ACTUACION DE DOTACION: 2.442,98 M2,
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3.4.4.- Tabla de parcelas edificables.

arquitectos

SUPERFICIE PARCELAS PRIVADAS

PARCELA SUPERFICIE
1 1.608,70 M2,
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3.4.5.- Tabla de ocupacién del subsuelo.

MAXIMA OCUPACION DEL SUBSUELO
SUPERFICIE: 1.608,70 MZ.

3.4.6.- Tabla de usos de la edificacion en todas las plantas.

USOS DE LA EDIFICACION EN PLANTA BAJA

USO RESIDENCIAL

USOS AUXILIARES (TRASTEROS, INSTALACIONES,...)

USO VIALIDAD Y ESTANCIA DE PEATONES (PORCHE).

///////g USO EQUIPAMIENTO SOCIAL

OTA:

L& DEFINICION DE UsO RESIDEWCIAL, SOCIAL ¥ USOS
AUXILIARES INDICADA EM ESTE FLANO ES AFROXIMADA. SE
CEFINIRA CON EXACTITUD EM EL PROYECTO DE EDIFICACION.

B

USOS DE LA EDIFICACION SOBRE RASANTE

PLANTA TORREON RESIDENCIAL. VIVIENDAS

PLANTA ATICO RESIDENCIAL. VIVIENDAS

PLANTA CUARTA RESIDENCIAL, VIVIENDAS

PLANTA TERCERA RESIDENCIAL. VIVIENDAS

PLANTA SEGUNDA RESIDENCIAL. VIVIENDAS

PLANTA PRIMERA RESIDENCIAL. VIVIENDAS

PLANTA BAJA RESIDENCIAL. VIVIENDAS
AUXILIARES, TRASTEROS, INSTALACIONES,...
PORCHE, VIALIDAD ¥ ESTANCIA PEATONES
EQUIPAMIENTD SOCIAL

USOS DE LA EDIFICACION BAJO RASANTE

FLANTA SOTANO —1 GARAJE

FLANTA SOTANO -2 GARAJE
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3.5.- Criterios de Urbanizacion.

Unicamente seran necesarias obras complementarias de urbanizacion,
conforme al art. 195 de la Ley 2/2006. Por tanto, no se redactard Proyecto
de Urbanizacion y seran los propios Proyectos de Edificacion los que
definan las obras de Urbanizacion Complementaria.

Dentro de la normativa se establecen los criterios que deben cumplir estas
obras de urbanizacion.

La ordenacion propuesta, en cumplimiento del Plan General, permite la
conexion peatonal y publica entre las calles Aldapeta y Pikoketa. Para que
esta conexion resulte efectiva, en los puntos en los que la ordenacion se
abre hacia las calles, se deberan ejecutar pasos de peatones de forma que
realmente la conexion se materialice.

Por lo tanto, la ejecucion de las obras complementarias de urbanizacion
extendera su ambito de actuacion para ejecutar los pasos de peatones de
las calles Aldapeta y Pikoketa en los puntos en los que la ordenacion se
conecta con las mismas.

En cualquier caso se dara cumplimiento a los siguientes aspectos:

- Se dispondra de una instalacion de alumbrado a lo largo del itinerario
peatonal que garantice una iluminancia media a nivel de suelo de 15
lux.

-. Pasos de peatones: En las calles con aparcamiento junto a la acera,
ésta se ampliara hasta el borde del primer carril de circulacion para
gue los vehiculos aparcados no obstaculicen la vision.

- Se estudiara y justificara la ubicacion de las areas de reposo y
situacion de los bancos segun la orientacion de la plaza, el
soleamiento en distintas épocas del afio, su relacion frente al trafico
existente en la zona y la presencia o no de alguna zona cubierta.

Todo parque o0 zona verde de nueva construccion contar4d con
equipamientos de hidratacion, descanso y cobijo, situados en zonas
cercanas a su acceso peatonal.
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3.6.- Determinaciones Legales y de Gestion

3.6.1.- Adecuacion del Plan a la Normativa Vigente

El presente Plan Especial de Ordenacion Urbana se desarrolla de acuerdo
con la legislacion vigente y cumple las determinaciones del Plan General
de Ordenacion Urbana de Iran.

El presente P.E.O.U. cumple con el Decreto 68/2000 del 11 de abril sobre
supresion de barreras urbanisticas del Departamento de Politica Territorial
y Obras Publicas del Gobierno Vasco y Ley 20/1997 de 4 de Diciembre
para la promocion de accesibilidad, también del Gobierno Vasco. A tal
efecto, cualquier punto del sistema de espacios libres y de equipamiento de
uso y dominio publico, serd accesible mediante rampas de pendiente
inferior al 6%.

3.6.2.- Cesiones

Conforme con las determinaciones contenidas en el presente documento, y
de acuerdo con la Ley 2/2006, seran objeto de cesion obligatoria y gratuita
a favor del Ayuntamiento los siguientes:

Todas las superficies destinadas a viales y espacios libres definidas por la
ordenacion como de dominio publico, asi como los terrenos precisos para
la instalacion y funcionamiento de los servicios publicos.

Las superficies sefaladas en el plano titulado dominios y usos del suelo.

3.6.3. Estandares Dotacionales.

Al tratarse de una Actuacion de Dotacion definida en el art. 137 de la Ley
2/2006 las obligaciones van encaminadas al levantamiento de las cargas
dotacionales.

Las dotaciones exigibles vienen recogidas en el Decreto 123/2012 de 3 de
julio de estandares urbanisticos, art. 6.

Sistemas locales.

-Espacios libres (15% del ambito). Se califican 834,28 m2 de espacios
libres de dominio publico, lo que representa un exceso de 467,83 M?.
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-Otras dotaciones (5m2/25m2, es decir 20% de edificabilidad sobre
rasante). Se dispone un Local de Equipamiento Social de 180 m2
construidos en la planta baja del edificio residencial. No se califica ninguna
otra superficie, resultando asi un déficit de 650 m2 que se trasladan a la
calle Harmugarrieta, junto al caserio Altzolaran, en suelo definido para
dotaciones publicas por el Plan General, segin contempla el Decreto
123/2012, Art. 7; sin perjuicio de ello se contempla como posible
alternativa, si no fuera posible o conveniente esta adquisicion el que la
dotacion se resuelva mediante la compra de los terrenos previstos para
este fin en Kostorbe. La promocion del ambito debera costear la compra de
las citadas superficies, si bien se debera tener en cuenta los términos del
Convenio Urbanistico suscrito entre propiedad y Ayuntamiento (del 25% de
cesion un 5% se aplicara a este extremo).

De conformidad con el referente Convenio se compensara al Ayuntamiento
econdémicamente por la cesion del 25% de la edificabilidad urbanistica
ponderada a desarrollar en el ambito. El Estudio Econdmico Financiero
recoge una evaluacién econémica de esta compensacion.

Todas estas cuentas se recogerdn en el Proyecto de Reparcelacién de
propietario unico definiendo los terrenos de cesién y la cuantificacion
econdmica de las compensaciones en favor del Ayuntamiento.

-Aparcamiento (0,35 plazas/25 m2 residenciales). Se dara cumplimiento en
el proyecto edificatorio a un minimo de 0,35*(4.150/25), es decir, 58 plazas.

-Vegetacion. Se plantaran un minimo de 50 arboles. Entre ellos se plantea
la plantacién de un nuevo ejemplar de Magnolio dentro del propio ambito,
segun informe de EKOLUR anexo, asi como la de cuatro “falsos Platanos”
en el lindero Sur de la actuacion. En el caso de que se conserven
ejemplares existentes, se descontaran del numero total a plantar.

3.6.4.- Edificios Declarados Fuera de Ordenacion

Todas las edificaciones no consolidadas por el presente P.E.O.U quedan
expresamente declaradas fuera de ordenacion. La pequefia construccion
de planta baja sita en la calle Pikoketa queda expresamente declarada
fuera de ordenacion urbanistica. Se tendra en cuenta en su derribo que los
edificios colindantes estan catalogados, realizandose con especial
precaucion.
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Irin, Marzo de 2015

El Promotor : El Arquitecto: El Arquitecto: El Letrado:
i
IKUST ALAIA, S.L. Jaime Abalos. Alfredo J. Lainsa José M2 Abad
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DOCUMENTO B:
NORMAS URBANISTICAS
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INDICE DEL DOCUMENTO B:

NORMAS URBANISTI
TITULO PRELIMINAR

Articulo 1°.-
Articulo 2°.-
Articulo 3°.-
Articulo 4°.-
Articulo 5°.-
Articulo 6°.-

CAS

Ambito

Entrada en vigor

Condiciones de vigencia

Obligatoriedad

Terminologia de Conceptos

Documentos constitutivos del Plan Especial y alcance de los mismos

TITULO PRIMERO. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

Capitulo 1.1.- Régimen de calificacion

Articulo 7°.-
Articulo 8°.-
Articulo 9°.-

Definicién del Régimen de Calificaciéon y Categorizacién

Cadigo de calificacion

Condiciones de Uso, Dominio y Edificacion de las zonas de calificacion
pormenorizada

Capitulo 1.2.- Régimen para el desarrollo y ejecucion del Plan Especial de Ordenacion Urbana

Articulo 10°.-

TITULO SEGUNDO.
EDIFICABLES

Régimen de actuacion urbanistica

ORDENANZAS DE USO Y EDIFICACION DE PARCELAS

Capitulo 2.1.- Condiciones de Edificacion, Aprovechamiento y Volumen

Articulo 11°.-
Articulo 12°.-
Articulo 13°.-
Articulo 14°.-
Articulo 15°.-
Articulo 16°.-
Articulo 17°.-
Articulo 18°.-
Articulo 19°.-
Articulo 20°.-
Articulo 21°.-
Articulo 22°.-
Articulo 23°.-

Generalidades

Aprovechamiento edificatorio

Parcelacion

Alineaciones

Rasantes

Cumplimiento de servidumbres Aeronauticas
Perfiles y Alturas

Patios

Cuerpos salientes o vuelos

Elementos salientes en fachadas
Escaleras y acceso a viviendas
Ascensores

Criterios de computo del aprovechamiento

Capitulo 2.2.- Condiciones de Dominio

Articulo 24°.-
Articulo 25°.-

Condiciones Generales de Dominio
Servidumbre de uso Publico y uso Privado

Capitulo 2.3.- Condiciones de Uso

Articulo 26°.-

Régimen de Uso

Capitulo 2.4.- Condiciones Higiénico Sanitarias y de Seguridad de las Edificaciones

Articulo 27°.-

Condiciones generales de habitabilidad aplicables en los locales

destinados al uso de vivienda
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Articulo 28°.- Condiciones de habitabilidad aplicables a los espacios y elementos de
acceso a las viviendas de uso comun

Articulo 29°.- Condiciones generales para los locales destinados a comercio

Articulo 30°.- Condiciones de los locales destinados a garaje

Articulo 31°.-  Condiciones de los locales destinados a trastero

Articulo 32°. Dotacion de aparcamiento para bicicletas y almacenamiento de vehiculos de
asistencia al desplazamiento
Capitulo 2.5.- Condiciones Estéticas y de Ornato

Articulo 33°.- Fachadas
Articulo 34°.- Cubiertas

TITULO TERCERO. NORMAS DE URBANIZACION
Capitulo 3.1.- Condiciones generales de disefio
Articulo 35°.-  Supresion de Barreras Urbanisticas
Capitulo 3.2.- Condiciones constructivas y caracteristicas de detalle

Articulo 36°.- Caracteristicas de disefio de las infraestructuras de servicio

TITULO CUARTO. PATRIMONIALIZACION DE LOS APROVECHAMIENTOS Y CESIONES
Capitulo 4.1.- Patrimonializacion de los aprovechamientos

Articulo 37°.-  Aprovechamientos. Porcentajes patrimonializables. Cesion sustitutoria
Capitulo 4.2.- Cesiones

Articulo 38°.- Cesiones a realizar
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TITULO PRELIMINAR

GENERALIDADES

Articulo 1°.- Ambito

Las presentes ordenanzas se aplicardn a todo tipo de actividad urbanizadora, constructiva y
edificatoria, asi como en la regulacion del uso de las parcelas, edificios y espacios libres en todo
el ambito del presente Plan Especial de Ordenacion Urbana: “Ambito 5.2.09. — Ikust-Alai”.

Articulo 2°.- Entrada en vigor

Las determinaciones del presente Plan entraran en vigor una vez que se publique el acuerdo de
aprobacion definitiva, con inclusion del texto integro de las Ordenanzas, en los términos
establecidos por el articulo 97 de la Ley 2/2006.

Articulo 3°.- Condiciones de Vigencia

Las determinaciones del Plan mantendran su vigencia en tanto no sean modificadas o derogadas
por otras posteriores, con sujecién al procedimiento establecido.

La nulidad, anulacion o modificacién de alguna de las determinaciones del presente Plan no
afectara a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de que algunas de ellas resulten
inaplicables por circunstancias de interrelacion o dependencia.

Articulo 4°.- Obligatoriedad

Todos los actos de edificacion y uso del suelo que se realicen dentro del territorio que comprende
este Plan Especial de Ordenacion Urbana, se deberdn ajustar a las determinaciones de
ordenacion en él establecidas, a sus Ordenanzas Generales de Edificacion o construccion del
Ayuntamiento o, en su caso, aquellas disposiciones que eventualmente las sustituyan.

Articulo 5°.- Terminologia de Conceptos

Los conceptos utilizados en las presentes Ordenanzas se ajustan a las denominaciones
empleadas en la Ley del Suelo y sus Reglamentos de Desatrrollo.

Articulo 6°.- Documentos constitutivos del Plan Especial y alcance de los mismos

Los documentos de que consta el presente Plan Especial son los siguientes:

DOCUMENTO A: MEMORIA

DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS

DOCUMENTO C: ESTUDIO DE LAS DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE
LA EJECUCION

DOCUMENTO D: ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERO

DOCUMENTO E: PLANOS DE INFORMACION Y PROPUESTA

DOCUMENTO F: INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

DOCUMENTO G: ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO.

Los epigrafes 3.4. y 3.6. de la Memoria Informativa y Justificativa (Documento A), las Normas
Urbanisticas de Desarrollo (Documento B), el Estudio de las Directrices de Organizacion y
Gestion de la Ejecucion (Documento C) y los Planos de Informacion y Propuesta (Documento E)
son los documentos con funcién especificamente normativa y de regulacion de la actividad
urbanistica y por tanto ésta se debera ajustar de forma obligada a sus determinaciones.

El resto de los documentos poseen un caracter fundamentalmente explicativo, por lo que, en caso
de contradiccion, seran aquellos los que prevalezcan.
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Si se advirtiese discordancia respecto a una determinacion urbanistica concreta entre los planos
de caracter normativo realizados a diferentes escalas, prevalecera lo establecido en los planos
redactados a escala mas amplia, salvo que la discrepancia responda a manifiesto error material
en el contenido de estos ultimos.

abalosarquitectos
p° ramén maria lili, n° 8, 2° b. 20002 donostia t 943 327 109 www.abalosarquitectos.net abalos@abalosarquitectos.com
ARKILAINSA

avd. letxumborro, n® 94, 1°. 20305 irin  t 943 631 560 arkilainsa@arkilainsa.com
Pag. 35 de 65



PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA
AMBITO 5.2.09 “IKUST ALAI" P.G.O.U. DE IRUN
& ARKI
Y

E : PROMOTOR: IKUST ALAIA, S.L.
arquitectos : FECHA: MARZO DE 2015

TiTULO PRIMERO:

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO 1.1.- REGIMEN DE CALIFICACION Y CATEGORIZACION
Articulo 7°.- Definicién del Régimen de Calificacién y Categorizacion

El ambito del sector objeto de este Plan Especial de Ordenacion Urbana queda sometido al
régimen de calificacion pormenorizada que se define en el presente Titulo, de acuerdo con la
delimitacién establecida en plano adjunto.

De los 2.532,65 m2 de suelo que comprende el ambito, 89,67 m2 se categorizan como suelo
urbano consolidado sobre el que no se actia y 2.442,98 como suelo urbano no consolidado por
incremento de la edificabilidad urbanistica, constituyendo una Actuacién de Dotacién (art. 137 de
la Ley Vasca de Suelo).

Articulo 8°.- Cédigo de calificacion

La calificacion pormenorizada, se ajusta a la siguiente relacion de usos, que coincide con la
sistematizacion asignada por el Plan General:

a. SUELO URBANO CONSOLIDADO:

Las determinaciones urbanisticas de estos suelos se ligan a las que el Plan General asigna a las
fincas de las que forman parte.

PARCELAS DE USO RESIDENCIAL
RV Residencial alineacion a Vial.
RP-10 Residencial en parcela grado 10.

b. ACTUACION DE DOTACION:
PARCELAS DE USO RESIDENCIAL

RV Residencial alineacion a Vial.

RS Residencial espacio libre privado con aprovechamiento bajo rasante y servidumbre de uso
publico en superficie.

RK Residencial espacio libre privado con aprovechamiento bajo rasante.

ESPACIOS LIBRES
L.J.- Jardines Urbanos

Articulo 9°.- Condiciones de Uso, Dominio y Edificacibn de las zonas de calificacion
pormenorizada

PARCELA RESIDENCIAL
RV, RP.- Parcela Residencial

DOMINIO: Privado
USO URBANISTICO: Viviendas y usos autorizados
EDIFICACION: Vivienda colectiva regulada en las presentes Ordenanzas

RS- Residencial espacio libre privado con aprovechamiento bajo rasante y servidumbre de uso
publico en superficie.

DOMINIO: Privado (servidumbre de uso publico en superficie)
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USO URBANISTICO: Espacio libre

EDIFICACION: Sobre rasante se autoriza exclusivamente la implantacién de construcciones
provisionales destinada a los usos autorizados en esas condiciones.

Bajo rasante podran disponerse construcciones no provisionales, destinadas a los usos
autorizados en esas condiciones, las cuales deberan preverse de manera expresa por el
planeamiento pormenorizado o calificacion pormenorizada. Se autoriza expresamente el uso de
Garaje.

RK- Residencial espacio libre privado con aprovechamiento bajo rasante

DOMINIO: Privado.

USO URBANISTICO: Espacio libre

EDIFICACION: Sobre rasante se autoriza exclusivamente la implantacién de construcciones
provisionales destinada a los usos autorizados en esas condiciones.

Bajo rasante podran disponerse construcciones no provisionales, destinadas a los usos
autorizados en esas condiciones, las cuales deberan preverse de manera expresa por el
planeamiento pormenorizado o calificacion pormenorizada. Se autoriza expresamente el uso de
Garaje.

ESPACIOS LIBRES
LJ- Espacio Libre Publico Jardines Urbanos

DOMINIO: Publico

USO URBANISTICO: Espacio Libre para Jardines

EDIFICACION: Sobre rasante se autoriza exclusivamente la implantacién de construcciones
provisionales destinada a los usos autorizados en esas condiciones.

CAPITULO 1.2.- REGIMEN PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN ESPECIAL DE
ORDENACION URBANA

Articulo 10°.- Régimen de actuacion urbanistica

A efectos de gestion se define una Actuacion de Dotacién con una superficie de 2.442,98 m2 que
comprende los suelos urbanos no consolidados por incremento de la edificabilidad, en la que se
debe proceder al levantamiento de las cargas dotacionales.

Como parte de las dotaciones publicas se incluye un local de equipamiento social de 180 m2
construidos. Como quiera que no se puede materializar en el propio ambito el resto del
cumplimiento de las dotaciones (no es posible cumplimentar “otras dotaciones” equivalentes al
20% de la edificabilidad sobre rasante) se prevé el cumplimiento de la obligacion mediante
compra de 650 m® en la calle Harmugarrieta, junto al caserio Altzolaran, suelo definido para
dotaciones publicas por el Plan General; sin perjuicio de ello se contempla como alternativa la
satisfaccion de esta dotacion en los terrenos destinados a tal fin en Kostorbe, el Proyecto de
Reparcelacion concretara donde se compraran los terrenos. Para el calculo de la compensacion
se tendra en cuenta los términos del Convenio suscrito entre Propiedad y Ayuntamiento (25% de
cesion, de los que 5% se imputan a la compensacion de dotaciones).

Se formulard un Proyecto de Obras complementarias de urbanizaciéon, y un Proyecto de
Reparcelacion que recogera la cuantificacion del 25% de cesién y la definicion de las parcelas
resultantes.

-Estudios de Detalle.

a.- Condiciones de formulacion
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- Se podran formular con el objetivo de modificar la configuracion fisica de las edificaciones, o la
ordenacion de la urbanizacion prevista, dentro de los limites y en las condiciones establecidas por
la vigente legislacién urbanistica y el presente articulo.

- Sera preceptiva la tramitaciéon de Estudios de Detalle, cuando se pretendan reajustar las
rasantes de la urbanizacion de las vias y espacios publicos, o de aquellas partes de las parcelas
edificables sometidas a servidumbres de uso publico, y dicho reajuste modifique las condiciones
de ordenacién de esas u otras parcelas, haciendo inviable su desarrollo de acuerdo con lo
establecido por el presente documento, asi como para la modificacion o nueva apertura de
rampas de acceso a garajes sobre espacios de dominio publico.

b.- Alcance y contenido.

- No se podran definir a través de esta figura de planeamiento determinaciones propias del
planeamiento general, parcial o especial que no estuvieran previamente establecidas por un
planeamiento con ese rango.

- Sera necesaria la tramitacién de estudios de detalle con el objeto de modificar y ajustar las
alineaciones previstas. Asimismo, al definir o reajustar la configuracion fisica de las edificaciones
y la urbanizacién, podran modificar o complementar la Calificacion Pormenorizada establecida por
el planeamiento de rango superior, con las siguientes limitaciones: - Se deberd respetar la
totalidad de las condiciones de uso y edificacion establecidas con caracter genérico por el
planeamiento de rango superior para las tipologias de Calificacion Pormenorizada asignadas a las
parcelas afectadas por el estudio de detalle. - En el caso de que las citadas parcelas hubieran
sido objeto de determinaciones singularizadas mas restrictivas, adicionales a las establecidas con
caracter general, las mismas solo se consideraran vinculantes si el planeamiento de rango
superior lo hubiese establecido de manera expresa. - No se podra modificar la zonificacién de los
espacios libres sujetos al régimen de modificacién cualificada, definida por el planeamiento de
rango superior, si bien se podra incorporar a los mismos nuevas superficies de terreno. - No se
podra incrementar la superficie de parcelas edificables destinadas a usos lucrativos en el ambito
del Area correspondiente, si bien se podra modificar la division parcelaria, y, se admitiran los
incrementos citados en las parcelas destinadas a usos de equipamiento comunitario. - No se
podra incrementar el aprovechamiento edificatorio -sobre o bajo rasante asignado a las parcelas
edificables destinadas a usos lucrativos, ni el aprovechamiento sobre rasante de las que se
destinan a equipamiento comunitario. - En ningin caso podran contener determinaciones
vinculantes referentes al régimen de ejecucién del planeamiento -aplicacién de sistemas de
gestion, etc.-, a las etapas o plazos de ejecucién, o a las obligaciones de financiacion de los
costos del proceso urbanizador por parte de los afectados por una intervencion urbanistica.
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TITULO SEGUNDO:

ORDENANZAS DE USO Y EDIFICACION DE PARCELAS EDIFICABLES

CAPITULO 2.1.- CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO Y VOLUMEN

Articulo 11°.- Generalidades

Las construcciones que se desarrollan en las parcelas edificables se ajustaran en cuanto a sus
condiciones generales de edificacién, aprovechamiento y volumen a lo especificado en el
presente capitulo, en los planos y en el cuadro de caracteristicas, en el que las superficies de
techo edificable y volumen en su caso, destinados a usos lucrativos asignados a cada parcela,
tienen el caracter de techo méximo.

Articulo 12°.- Aprovechamiento edificatorio

1.- Aprovechamiento sobre rasante

El aprovechamiento sobre rasante maximo, destinado a usos lucrativos que se autoriza en las
parcelas residenciales es de 4.150 m2 en vivienda nueva, que se destinan al uso de vivienda y
compatibles con el mismo.

2.- Aprovechamiento bajo rasante

El aprovechamiento maximo edificatorio bajo rasante es de 3.750 m2. Se permite la construccion
de tres plantas de s6tano por debajo de la Planta Baja (cota +27.00).

El aprovechamiento bajo rasante se destinara al aparcamiento de vehiculos y usos auxiliares de
la vivienda cumpliéndose la obligacibn de un estandar minimo de 0,35 plazas/25 m2
residenciales. Se dara cumplimiento en el proyecto edificatorio a un minimo de 0,35*(4.150/25), es
decir, 58 plazas

Aprovechamiento pormenorizado:

CUADRO DE APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS SOBRE RASANTE EN M2.
Uso RESIDENCIAL EQUIPAMIENTO
SOCIAL
CERRADA TERRAZA
S0Z(100Z—5M2xVIV)
PLANTA TORREON 157,76 -
PLANTA ATICO 574,37 2,66
PLANTA CUARTA 742,08 32,30
PLANTA TERCERA 778,64 32,30
PLANTA SEGUNDA 778,64 32,30
PLANTA PRIMERA 778,64 6,02
PLANTA BAJA VIVIENDAS 139,42
PLANTA BAJA PORTALES 94,87
PLANTA BAJA 180,00
TOTAL 4.044,471 105,59
4.150,00 180,00
CUADRO DF APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS
BAJO RASANTE EN M2.
BLANTA BAJA (SEMISOTANO) 555,73
PLANTA SOTANO —1 597,14
PLANTA SOTANG —2 597,14
TOTAL 3.750,00
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Articulo 13°.- Parcelacién

Se define una Unica parcela residencial minima e indivisible, cuya delimitacion se refleja en los
planos del presente proyecto:

SUPERFICIE PARCELAS PRIVADAS

PARCELA SUPERFICIE

1 1.608,70 M2.

Articulo 14°.- Alineaciones
En los planos de Ordenacion se definen las alineaciones en la parcela residencial.
Articulo 15°.- Rasantes

Las rasantes de urbanizaciéon se ajustaran a lo establecido en los planos del presente Plan,
pudiendo realizarse pequefios ajustes debidamente justificados para adaptarse a la topografia, sin
que ello suponga modificar el presente Plan Especial.

No se podran modificar con deterioro de la funcionalidad de elementos de uso publico, para
facilitar o mejorar el funcionamiento o las condiciones de acceso a las parcelas residenciales.

Para la definicién de las alturas de la edificacion residencial se tomaran como referencia las
establecidas en el plano correspondiente de perfiles.

Articulo 16°.- Cumplimiento de servidumbres Aeronauticas

Al encontrarse este ambito dentro de la Zona de Servidumbres Aeronauticas Legales
pertenecientes al Aeropuerto de San Sebastian, para la obtencién de la correspondiente
autorizacion de obras se debe cumplir la Normativa Sectorial y legislacion aplicable respecto a las
servidumbres aeronauticas y a las afecciones acusticas derivadas de las mismas. A este
respecto:

- En virtud de lo previsto en el articulo 10 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas modificado por Real Decreto 297/2013, la superficie comprendida
dentro de la proyeccién ortogonal sobre el terreno del area de servidumbres de
aerddromo y de las instalaciones radioeléctricas aeronauticas del Aeropuerto de
San Sebastian queda sujeta a una servidumbre de limitacion de actividades, en
cuya virtud la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) podra prohibir, limitar o
condicionar actividades que se ubiquen dentro de la misma y puedan suponer un
peligro para las operaciones aéreas o para el correcto funcionamiento de las
instalaciones radioeléctricas.

- Dicha posibilidad se extendera a los usos del suelo que faculten para la
implantacion o ejercicio de dichas actividades, y abarcara, entre otras:

a) Las actividades que supongan o lleven aparejada la construccion de obstaculos
del tal indole que puedan inducir turbulencias.

b) El uso de luces, incluidos proyectores o emisores laser que puedan crear
peligros o inducir a confusién o error.

c) Las actividades que impliquen el uso de superficies grandes y muy reflectantes
que puedan dar lugar a deslumbramiento.

d) Las actuaciones que puedan estimular la actividad de la fauna en el entorno de
la zona de movimientos del aerédromo.
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e) Las actividades que den lugar a la implantacion o funcionamiento de fuentes de
radiacion no visible o la presencia de objetos fijos 0 moviles que puedan interferir el
funcionamiento de los sistemas de comunicacidn, navegacién y vigilancia
aeronduticas o afectarlos negativamente.

f) Las actividades que faciliten o lleven aparejada la implantacién o funcionamiento
de instalaciones que produzcan humo, nieblas o cualquier otro fenémeno que
suponga un riesgo para las aeronaves.

g) El uso de medios de propulsiéon o sustentacién aéreos para la realizaciéon de
actividades deportivas, o de cualquier otra indole.

Para la totalidad del ambito se establece la cota 49 como altura maxima respecto del nivel
del mar y por encima de ella no debe sobrepasar ninguna construccion, incluidos todos sus
elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de
ascensores, carteles, remates decorativos, etc. Igualmente no podran ser rebasadas por
modificaciones del terreno existente u objetos fijos del tipo de postes, antenas,
aerogeneradores, incluidas sus palas, carteles, lineas de transporte de energia eléctrica,
infraestructuras de telecomunicaciones, etc., asi como tampoco el galibo maximo
autorizado para los vehiculos circulantes.

Estas determinaciones quedan reflejadas concretamente en el plano P11

La materializacion de la edificabilidad establecida normativamente estard siempre
condicionada al cumplimiento de las limitaciones de la altura maxima definidas en los
términos mas arriba expuestos. En el caso de que la edificabilidad no pudiera materializarse
completamente debido a dichas limitaciones y dado que las Servidumbres Aeronauticas
constituyen limitaciones legales al derecho de propiedad en razén de la funcién social de
ésta, la resolucion que a tales efectos pudiera evacuarse no generard ningun tipo de
derecho a indemnizacion.

En cumplimiento del Decreto 297/2013, de Servidumbres Aeronauticas, en el presente
ambito no se permitirdn instalaciones que emitan humo, polvo, niebla o cualquier otro
fenébmeno en niveles que constituyan un riesgo para las aeronaves que operan en el
Aeropuerto de San Sebastian, incluidas las instalaciones que puedan suponer un refugio de
aves en régimen de libertad.

Se deben tener en cuenta las posibles reflexiones de la luz solar en los tejados y cubiertas,
asi como fuentes de luz artificial que pudieran molestar a las tripulaciones de las aeronaves
y poner en peligro la seguridad de las operaciones aeronauticas.

Se prohibe en las Zonas de Seguridad de las instalaciones radioeléctricas para la
Navegacion Aérea cualquier construccion o modificacién temporal o permanente de la
constitucién del terreno, de su superficie o de los elementos que sobre ella se encuentren,
sin previo consentimiento de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA).

Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen a
radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de las
instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies limitadoras de
obstaculos, requerira de la correspondiente autorizacidn conforme lo previsto en el Decreto
297/2013 de Servidumbres Aeronauticas.

La ejecucién de cualquier construccion en el ambito de las Zonas de Servidumbres
Aeronauticas Legales, y la instalacion de los medios necesarios para su construccion
(incluidas las gruas de construccién y similares), requerira resolucién favorable previa de la
Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto
297/2013 sobre Servidumbres Aeronauticas.
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Por otra parte, en el plano P11 que forma parte de la documentacion grafica de este Plan se
refleja la ordenaciéon de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las superficies
limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas definidas para el mismo, asi como la cota de altura
maxima de la edificacion establecida para este ambito y en su caso, las cotas de rasante del
terreno previstas una vez desarrollada su ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacion los criterios reguladores vigentes de
dichos condicionantes.
Articulo 17°.- Perfiles y Alturas

Se establece un perfil edificatorio de Planta Baja + 4 Plantas Altas + Atico, sobre el que se coloca
un elemento singular (Torredn) en las zonas grafiadas en el plano P10 “Perfiles Normativos”.

Las plantas de vivienda tendran una altura minima libre de 2,50 metros. A efectos de perfiles
normativos, se ha considerado una altura de 2,90 metros de suelo a suelo, a fin de no alcanzar la
cota +49, de servidumbre aeronautica.
Los elementos fijos de la edificacién no sobrepasaran la cota +48.50, pudiendo alcanzar la cota
+49.00 otros elementos como chimeneas, instalaciones,... La cota +49.00 no sera sobrepasada
por ningun elemento de la edificacién.

Articulo 18°.- Patios

Se permiten los patios interiores de ventilacion, cumpliendo las condiciones generales definidas
para su implantacién en el Plan General.

Articulo 19°.- Cuerpos salientes o vuelos

Se autorizan los cuerpos salientes de las alineaciones maximas. Podran ser cerrados (miradores,
galerias, y similares) o abiertos (balcones terrazas y analogos).

El vuelo méaximo sera de 1.10 m. a partir de las alineaciones maximas.

Los aleros o cornisas podran sobresalir hasta 30 cms. mas que los vuelos indicados.

Articulo 20°.- Elementos salientes en fachadas

Los z6calos, pilastras y demas elementos constructivos u ornamentales adosados a la fachada en
planta baja, con excepcion de toldos y marquesinas, no sobresaldran de la alineacion mas de 0,15

metros.

Las marquesinas y toldos de los locales de planta baja podran volar sobre la fachada un maximo
de 1,00 metros en posicion plegada.

Las marquesinas y toldos, incluso en posicién desplegada, distaran de la acera o espacio libre
sobre el que vuelan, una altura no inferior a 3 metros en cualquiera de sus puntos.

Solo podran situarse a menor altura con saliente maximo de 0,20 metros desde la alineacion, los
soportes y demas elementos previstos para extender y colgar los toldos.

Las cornisas, pilastras, impostas y demas elementos constructivos u ornamentales en plantas
altas, podran sobresalir hasta 0,30 metros de la alineacion de fachada.

Articulo 21°.- Escaleras y acceso a viviendas
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Las dimensiones y caracteristicas minimas seran las correspondientes a la normativa vigente de
Seguridad en caso de Incendios (DB-SI) en los edificios. También cumpliran las vigentes normas
de accesibilidad en los edificios.

Se prohiben las escaleras colectivas compensadas.

Las escaleras podran disponer de iluminacién exterior o cenital cumpliendo en ambos casos la
normativa establecida a tal efecto para las viviendas VPO, asi como el Plan General de Irun.

La altura minima del barandado cumplird lo establecido en la normativa de Seguridad de
Utilizacion (DB-SU). La separacion entre balaustres o elementos verticales de la barandilla no
sobrepasara los limites establecidos en la misma normativa.

Para el acceso a viviendas, se dispondra obligatoriamente de un portal, que no presente barreras
arquitectonicas que dificulten el acceso.

Las escaleras interiores privadas en viviendas tendran un ancho minimo de 0,80 metros.
Articulo 22°.- Ascensores

Habran de cumplir la normativa especifica para su instalacion.

Articulo 23°.- Criterios de coémputo del aprovechamiento

1.- Computaran con caracter general como parte del aprovechamiento edificatorio de un
edificio los espacios siguientes:

- Los espacios cubiertos y cerrados con mas de 1.80 m. de altura libre -computara la parte de los
mismos que supere dicha altura.

- Los elementos macizos de la edificacion.

- Los patios y los conductos de instalaciones de @< 1.50 m.

- Los huecos de ascensores.

- Los porches de todo tipo, cuando no estén sometidos a servidumbres de uso publico. (Se
computara el 50% de su superficie, siempre que estén o permanezcan abiertos al exterior).

- Los balcones, terrazas y solanas a partir de 5,00 m2 de superficie (Se computara el 50% de la
superficie que exceda de los 5 m2, siempre que estén o permanezcan abiertos al exterior).

- En los bajocubiertas computaran los espacios y elementos anteriormente sefialados, que se
destinen de forma predominante a los usos caracteristicos o autorizados de la parcela.

2.- Por el contrario, no computaran en ninglin caso como parte del aprovechamiento
edificatorio los espacios y elementos siguientes:

- Los espacios cubiertos y cerrados con menos de 1,80 m. de altura.

- Los patios y conductos de instalaciones de @ > 1.50 m.

- Los porches de uso publico.

- Las terrazas y solanas cuando constituyan el techo de la edificacion, incluidas las terrazas sobre
sétanos, y no estén cubiertas.

CAPITULO 2.2.- CONDICIONES DE DOMINIO

Articulo 24°.- Condiciones Generales de Dominio

Las parcelas de uso residencial seran objeto de dominio privado en la totalidad de su superficie,
en las condiciones y con las limitaciones que se establecen en la presente seccion.

Articulo 25°.- Servidumbre de uso Publico y uso Privado
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1.- Las parcelas residenciales y las edificaciones que las ocupen estaran sujetas a las
servidumbres precisas para que los propietarios del resto de las parcelas puedan ejercer los
derechos que dimanan del presente planeamiento.

2.- En los espacios privados sujetos a servidumbre de uso publico en superficie, los costes
de mantenimiento, servicio y conservacion del alumbrado, asi como el mantenimiento de limpieza
ordinario y de la pavimentacién, corresponderan al municipio. Por el contrario, los costes de
mantenimiento y reparacion de la parte “estructural” (forjado e impermeabilizacion)
corresponderan a la propiedad privada.

CAPITULO 2.3.- CONDICIONES DE USO

Articulo 26°.- Régimen de Uso

1.- Uso caracteristico: VIVIENDA

Las parcelas residenciales edificables se destinaran a este uso, por lo que la autorizacion de otros
usos quedard limitada por su compatibilidad efectiva con el uso principal. Este uso se desarrollara
en las plantas altas de la edificacion y en la Planta Baja, en la parte grafiada en los planos.

Usos Autorizados

El porcentaje maximo de edificabilidad urbanistica sobre rasante destinada a usos autorizados
diversos del de vivienda no superara el 40% de la edificabilidad urbanistica sobre rasante total.

El uso caracteristico incluira ademas otros usos auxiliares del mismo, como cuartos de
instalaciones y maquinaria, trasteros, locales de uso comun, terrazas privativas de las viviendas y
otros.

Los elementos de las instalaciones de servicios que produzcan molestias a las viviendas deberan
situarse en las plantas bajas o bajo rasante, salvo imposibilidad manifiesta.

Residencia Comunitaria: En todas las plantas sobre rasante del edificio, ocupando uno o varios
moédulos de edificacién con acceso independiente del de las viviendas u otros que ocupen el
edificio.

Hostelero: En las mismas condiciones que el uso de Residencia Comunitaria
Comercial: En la planta baja de la edificacién residencial.

Se admitira también en planta primera con acceso comun a las viviendas del edificio en los casos
de implantacién de servicios profesionales, despachos, estudios, etc... y otros usos similares, de
caracter inocuo a los efectos del Reglamento M.I.N.P. (como peluquerias, salones de belleza,
etc..), cuando la superficie Util sea inferior a 250 m2.

Oficinas: Podran implantarse en planta baja. En plantas altas se admiten consultas, despachos y
pequefias oficinas, siempre que se desarrollen como un uso complementario del principal de la
vivienda.

Garajes: Se autoriza exclusivamente en las plantas sé6tano.
Equipamiento comunitario:

En las modalidades compatibles con el uso de vivienda podra implantarse en las mismas
condiciones que el de residencia comunitaria.

Uso industrial:
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Se admite tan solo industria de 12 categoria.
Usos prohibidos

En general, quedan prohibidos todos los usos no autorizados de forma expresa.

CAPITULO 2.4.- CONDICIONES HIGIENICO SANITARIAS Y DE SEGURIDAD DE LAS
EDIFICACIONES

Articulo 27°.- Condiciones generales de habitabilidad aplicables en los locales destinados al uso
de vivienda

Ademas de los criterios de aplicacion de la Ordenanza de Disefio de Proteccion Oficial vigente en
la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, seran de obligado cumplimiento las siguientes
condiciones:
A.- En las viviendas de mas de un dormitorio, el estar-comedor-cocina podra constituirse como
pieza Unica, siempre que se garantice que, consideradas dichas piezas de modo independiente,
cada una de ellas cuenta con ventilacion e iluminacion complementaria desde el exterior
independiente y, por su distribucién, sea posible segregar la cocina del resto. Sélo se permitira
gue formen un Unico espacio no segregable en viviendas de un dormitorio.
B.- Se deberan garantizar, mediante su expresa mencion en los planos de distribucion, uno o
varios espacios para almacenamiento con los siguientes valores minimos:
- Vivienda de 1 dormitorio 2 moédulos
- Vivienda de 2 dormitorios 3 médulos
- Vivienda de 3 dormitorios 4 médulos
Un médulo equivale a un volumen de 0,63 m3 (correspondientes a un armario de 0,5 m de frente,
2,10 m de altura y 0,6 m de fondo). El fondo ser4 como minimo de 0,35 m y como maximo 0,65 m.
Se afiadirA 1 médulo por cada dormitorio de mas. Estos espacios para el almacenamiento
deberan situarse en la entrada, las zonas de paso o el estar y podran fraccionarse siempre que se
cumpla con el minimo indivisible de 1 mddulo.
C.- Ademas de las determinaciones recogidas en la normativa de VPO respecto a la distribucion
de cocinas, se deberan garantizar, mediante su expresa mencion en los planos de distribucion
1:20, los siguientes aspectos:
- Un volumen de almacenamiento indivisible de 0,25 m3 (equivalentes a 0.6x0.6x0.7m) con una
dimension minima de 0,35 m medida en cualquiera de sus aristas situado por debajo de 1,40 m
de altura.
- Superficies fijas de trabajo que cumplan las siguientes condiciones:
- Superficie total minima: 0,72 m2 (equivalente a un frente de 1,20 m y un fondo de 0,60 m)
- Superficie minima continua: 0,36 m2 (equivalente a un frente de 0,60 m y un fondo de 0,60 m)
- Cota del plano de trabajo situada entre los 0,85 my 0,95 m.
- Altura libre minima sobre el plano de trabajo: 0,50 m.
D.- En todo caso la superficie util minima de vivienda sera la siguiente: -

DIimension MiNIMA: ......coocvveeee i 40.00 m2t
E.- Se prohibe la disposicion de tendederos en fachada. Se permite su eliminaciéon garantizando
la disposicion de una secadora o lavadora secadora por vivienda.

Articulo 28.- Condiciones de habitabilidad aplicables a los espacios y elementos de acceso a las
viviendas de uso comdn.

1.- Portales:

- El disefio de los portales, escaleras y zonas de uso comun de los edificios de viviendas se
definiran segun las Ordenanzas de Disefio de Viviendas de Proteccion Oficial, en el apartado
“Condiciones exigibles al edificio” (o titulo analogo) y la Ley de Accesibilidad vigentes en la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

- El portal se disefiara de forma que garantice la visibilidad hacia el exterior, dotandolo de
paramentos trasparentes.
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- El desembarco de la escalera y el ascensor en planta baja sera visible desde la entrada al portal,
evitando todo recoveco entre la puerta de acceso y éstos elementos.

- Los portales contaran con instalacién de iluminacién que permita distinguir a las personas que
accedan o se encuentren en el local, manteniendo asi el local como un espacio seguro.

- La anchura minima sera de 2.50 metros.

- El espacio de espera del ascensor, anejo al portal, o incluido en él, sera de 1.30 x 1.30 m2, como
minimo.

2.- Escaleras comunes de la vivienda:

-La anchura minima del espacio de escalera, entre paramentos, serd de 2.20 m. y el de los
tramos, medido entre los elementos que los limiten -pared de la caja de escaleras y barandado,
antepecho o cierre del hueco del ascensor- sera de 1.00 m.

- La anchura minima de la huella, sin contar el vuelo, sera 27.0 cm., y la altura de la tabica no
excedera de 18.0 cm.

- El nUmero maximo de peldafios en un sélo tramo de escalera sera 16.

- En las escaleras curvas, la anchura minima sera 1.20 m., y los peldafios tendran una dimension
de huella minima de 25.0 cm., medida a 45.0 cm. de la linea interior del pasamanos.

- Las mesetas con puertas de acceso a locales o viviendas tendran un fondo minimo de 1.20 m.

- Las mesetas intermedias, sin puertas de acceso a locales o viviendas, tendran un fondo minimo
igual a la longitud del peldafio.

- La distancia minima, desde la arista de los peldafios de mesetas con puertas, a éstas, sera de
25.0cm.

- La altura minima del pasamanos de escalera sera de 0.95 m., medidos en la vertical de la arista
exterior de la huella.

- La separacion maxima entre balaustres de barandillas y antepechos, medida horizontalmente
serd de 12.0 cm.

- La configuracion de la caja de escaleras permitira, en cualquier caso, la evacuacion de una
persona en camilla.

- Las escaleras recibiran ventilacion y luz directa desde alguna fachada o desde un patio con una
ventana, al menos, por piso, cuya superficie serd mayor de 1.00 m2. Se admite igualmente la
iluminacién cenital en los casos contemplados en la Normativa de V.P.O. vigente, siempre
asegurando la ventilacion mediante un medio mecéanico o chimenea adecuada.

- Las escaleras tendran asimismo ventilacion permanente en la parte superior, y dispondran de
entrada de aire en la parte baja, bien a través de la puerta del portal o a través de algun patio en
la primera planta de la que arranque el mismo.

3.- Ascensores:

- Sera obligatoria la instalacién de ascensor en todo edificio en el que alguna planta destinada al
uso de vivienda, se sitle a una altura sobre el nivel de la rasante del acceso desde el exterior,
medido en el eje del portal, superior a 10.75 m.

- Se asegurara el acceso sin barreras urbanisticas hasta el arranque del ascensor.

- En los edificios existentes se podran instalar ascensores en las cajas de escaleras o en los
patios, siempre que el espacio libre resultante en aquella y éstos cumpla las dimensiones y retina
las caracteristicas exigidas por tales elementos en el epigrafe anterior.

Articulo 29°.- Condiciones generales para los locales destinados a comercio

1.- Todos los locales tendran acceso directo desde el exterior del edificio, y no sera a través
del portal.
2.- Cada uno de los locales destinados a este tipo de usos dispondra de un cuarto de aseo

(inodoro y lavabo como minimo) cuyo sistema de iluminacion y ventilacion sera similar al exigido
para los locales higiénicos de las viviendas.

3.- La parte de los locales comprendidos en el presente articulo destinada a la estancia
continuada de personas, tendra iluminacién y ventilacion natural, ayudada por la artificial, si fuese
preciso. Para esta Ultima exigira la presentacion de un proyecto detallado de la instalacion,
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La ventilacién natural debera disponer de huecos practicables, al menos en una tercera
parte de la superficie total, no inferior a 1/8 de la cabida de la parte del local para cuyo servicio se
establezcan.

Los locales y dependencias dedicados exclusivamente a trasteros y almacenes podran
tener sdlo iluminacién y ventilacion artificiales.

Articulo 30°.- Condiciones de los locales destinados a garaje

1.- Con caracter general, el disefio de los locales destinados al uso de garaje en los edificios de
viviendas se definiran segun las Ordenanzas de Disefio de Viviendas de Proteccion Oficial, en el
apartado “Condiciones exigibles a los garajes” (o titulo analogo) y la Ley de Accesibilidad vigentes
en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

2.- Ademas seran de obligada aplicacion las determinaciones que a continuacion se establecen
gue no se recojan en la norma autonémica.

A.-Superficie y dimensiones minimas:

- La superficie minima util de los garajes sera de 20.00 m2 por vehiculo, incluida en ella la que
corresponde a aceras, pasillos de maniobras, etc., pero no a la destinada a servicios sanitarios, si
las hubiese, u otros usos (como almacenillos, aseos, vestibulo de llegada de ascensores, y otros).
- Las plazas tendran unas dimensiones minimas de 4.50 x 2.50 m2, si bien se admitira que en un
25 % de ellas dichas dimensiones sean 4.00 x 2.00 m2.

- Caso de permitirse la ejecucion de garajes por fases de actuacion, cada una de las ejecuciones
parciales deberan atender en todo momento a las condiciones establecidas para el conjunto
unitario de la actuacion.

B.-Altura libre minima:

-La altura libre minima sera de 2.20 m. en el conjunto del local.

C.- Accesos:

- Los garajes deberan tener un acceso con la anchura minima de 3 metros.

- En los garajes de categoria 32 y 4%, es decir, con superficie mayor a 1.000 m2 (t), el acceso
debera tener una anchura mayor de 5.00 m., o dos accesos independientes, uno de entrada y otro
de salida, con la anchura minima indicada anteriormente

- Las rampas rectas no podran sobrepasar la pendiente del 18 % vy, las rampas curvas, el 16 %.
Su anchura minima sera de 3.00 m., con el sobreancho necesario en las curvas, y su radio de
curvatura medido en el eje, sera como minimo, de 6.00 m. Las calles interiores de circulacion en
garajes, nunca seran en su anchura inferiores a 5,00 metros de seccion libre minima, salvo
elementos puntuales (estructura, instalaciones,...).

- Todos los garajes dispondrdn de una meseta con una anchura igual a la del acceso
reglamentario y un fondo minimo, antes de comenzar la rampa, de 5.00 m., sin incluir en esta
superficie la de uso publico (como aceras de peatones, etc.). La rasante de dicha meseta tendra
una pendiente inferior al 5 %.

- La altura libre suelo-techo en esta zona de meseta en el caso de estar cubierta, sera como
minimo de 2.40 m. y los puntos mas bajos en el umbral bajo viga de 2.10 m.

- Las puertas de acceso a garajes y colocadas en las fachadas de la edificacion, deberan ser del
tipo silencioso.

Articulo 31°.- Condiciones de los locales destinados a trastero.

Con caracter general, el disefio de los locales destinados al uso de trastero en los edificios de
viviendas se definirdn segin las Ordenanzas de Disefio de Viviendas de Proteccion Oficial
vigentes en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, en el apartado “Condiciones de los
trasteros” (o titulo analogo).

abalosarquitectos
p° ramén maria lili, n° 8, 2° b. 20002 donostia t 943 327 109 www.abalosarquitectos.net abalos@abalosarquitectos.com

ARKILAINSA

avd. letxumborro, n® 94, 1°. 20305 irin  t 943 631 560 arkilainsa@arkilainsa.com
Pag. 47 de 65



PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA
AMBITO 5.2.09 “IKUST ALAI" P.G.O.U. DE IRUN
& ARKI
Y

E : PROMOTOR: IKUST ALAIA, S.L.
arquitectos : FECHA: MARZO DE 2015

Articulo 32°. Dotacién de aparcamiento para bicicletas y almacenamiento de vehiculos de
asistencia al desplazamiento.

a. Aparcamiento para bicicletas. Las dimensiones minimas a tener en cuenta seran de 1,00 m2 por
vivienda, con una longitud minima de 1,5 m y altura de 2,0 m. El acceso a dicho espacio sera lo
mas directo posible desde el exterior y adecuado para vehiculos no motorizados. Las dimensiones
seran tenidas en cuenta a modo de referencia, debiendo justificarse la utilizacién de un estandar
diferente. En el caso de construccion de trasteros vinculados a viviendas, éstos podran contar
como susceptible de albergar bicicletas, en el caso de que sean accesibles desde el portal o la
calle.

b. Almacenamiento de vehiculos de asistencia al desplazamiento. El local contara con una
dotacion de 1,00 m2 por vivienda, con un minimo de 12 m2, en el que se debera poder inscribir un
circulo de 2 m de diametro y con una altura minima de 2,20 m. Se situara, preferentemente en
planta baja y con acceso directo desde el portal. En caso de imposibilidad de realizacion total o
parcial de esta norma, se deberan exponer razonadamente los motivos por los que no fuese
posible cumplir dichos requerimientos, proponiendo alternativas para posibilitar el acceso y
almacenamiento de los vehiculos de asistencia al desplazamiento.

CAPITULO 2.5.- CONDICIONES ESTETICAS Y DE ORNATO

Articulo 30°.- Fachadas

1.- No se contempla la disposicion de tendederos. Se permite expresamente su eliminacion,
garantizando la instalaciéon de una secadora de ropa (lavadora-secadora) de condensacién por
vivienda.

2.- Se prohibe el tendido de todo tipo de instalaciones vistas en fachada, excepto cuando sea
exigencia expresa de la entidad suministradora derivado de la legalidad vigente.

3.- Los materiales empleados en fachada seran de primera calidad. Los revestimientos tales
como pinturas acrilicas o similares s6lo podran utilizarse en zonas especialmente protegidas de
las inclemencias del tiempo o para resaltar detalles constructivos permanentes.

4.- Cualquier pintado de fachadas y de sus distintos elementos se debera hacer de forma
homogénea en el conjunto del edificio, quedando prohibido el pintado de parte del lado de los
elementos pertenecientes a alguna de las viviendas del edificio en cuestion.

5.- Las partes de semis6tano que debido a la diferencia de rasantes fueran aparentes,
participaran en el tratamiento general de las fachadas.

Articulo 31°.- Cubiertas

La cubierta del edificio sera plana transitable. Sobre ella se dispondran Ginicamente los elementos
de instalaciones necesarios para el servicio del edificio.
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TITULO TERCERO:
NORMAS DE URBANIZACION

No serd necesaria la realizacién de Proyecto de Urbanizacion. Las Normas se aplicaran a las
obras de urbanizaciéon complementaria, a definir en los Proyectos de las edificaciones.

CAPITULO 3.1.- CONDICIONES GENERALES DE DISENO
Articulo 32°.- Supresioén de Barreras Urbanisticas

Las obras de urbanizacién complementaria definidas en los Proyectos de Edificacion, deberan
ajustarse al Decreto 68/2000 de 11 de abril del Departamento de Politica Territorial y Obras
Puablicas del Gobierno Vasco, sobre supresién de Barreras Urbanisticas y Ley 20/1997 de 4 de
Diciembre para la Promocion de la Accesibilidad, también del Gobierno Vasco.

CAPITULO 3.2.- CONDICIONES CONSTRUCTIVAS Y CARACTERISTICAS DE DETALLE

Se recogeran las obras en un Proyecto de obras complementarias de urbanizacién. Su
elaboracién y aprobacion debera ser, en todo caso, previa y/o simultanea a la del proyecto de
edificacion, asi como a la concesion de la licencia municipal de edificacion.

Articulo 33°.- Contenido y condiciones técnicas minimas de las obras de urbanizacion

1.- Los proyectos de obras de urbanizacion se ajustaran al contenido y a las condiciones técnicas
establecidas tanto en las disposiciones legales vigentes, incluidas las reguladoras de la
accesibilidad, como a esta propia Normativa y a las Ordenanzas municipales de urbanizacion.

2.- En defecto de especificaciones suficientes, los servicios técnicos municipales definiran las
condiciones aplicables, de acuerdo con los estandares de calidad utilizados de manera habitual
en las obras de promocién municipal directa. Con ese fin, el promotor de las obras debera
solicitar, con anterioridad al inicio de los trabajos de elaboracion del proyecto, las directrices
oportunas al respecto.

3.- En todo caso, los proyectos de obras de urbanizacién determinaran, en desarrollo de las
previsiones establecidas en el planeamiento urbanistico y de conformidad con los criterios
establecidos en el mismo a este respecto, las cotas y rasantes de la urbanizacion resultante de
las propuestas planteadas, mediante las adecuadas coordenadas digitalizadas

Articulo 34°. Criterios sobre disefio de zonas peatonales.

- En todo itinerario peatonal se procurara la existencia dotacional de equipamientos para el
descanso, hidratacion, y cobijo, cuantificados de la siguiente manera (aproximadamente): - Zona
de descanso: La distancia maxima desde cualquier punto en una zona residencial con una
densidad superior a 25 viv/Ha a un banco sera de 100 m (medidos de forma lineal). - Hidratacion:
La distancia maxima desde cualquier punto en una zona residencial con una densidad superior a
25 viv/Ha a una fuente de agua potable sera de 500 m (medidos de forma lineal).

- Se dispondra de una instalacion de alumbrado a lo largo del itinerario peatonal que garantice
una iluminancia media a nivel de suelo de 15 lux.

-. Pasos de peatones: En las calles con aparcamiento junto a la acera, ésta se ampliara hasta el
borde del primer carril de circulacién para que los vehiculos aparcados no obstaculicen la visién.

- Se estudiara y justificara la ubicacion de las areas de reposo y situacién de los bancos segun la
orientacién de la plaza, el soleamiento en distintas épocas del afio, su relacién frente al trafico
existente en la zona y la presencia 0 no de alguna zona cubierta.
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TITULO CUARTO:

PATRIMONIALIZACION DE LOS APROVECHAMIENTOS Y CESIONES
CAPITULO 5.1.- PATRIMONIALIZACION DE LOS APROVECHAMIENTOS

Articulo 34°.- Aprovechamientos. Porcentajes patrimonializables. Cesion sustitutoria.

De conformidad con los términos del Convenio urbanistico suscrito entre Propiedad y
Ayuntamiento, la propiedad patrimonializard el 100% de la edificabilidad, compensando
econdmicamente al Ayuntamiento el valor de la cesiéon del 25% de la edificabilidad urbanistica
urbanizada. Se da la circunstancia de que tal porcentaje de cesion no da lugar al derecho de
adjudicacién de una parcela completa.

CAPITULO 5.2.- CESIONES
Articulo 35°.- Cesiones a realizar

Conforme con las determinaciones contenidas en el presente documento, y de acuerdo con el
Plan General de Ordenacién Urbana seran objeto de cesion obligatoria y gratuita a favor del
Ayuntamiento los siguientes suelos:

Todas las superficies destinadas a viales y espacios libres definidas por la ordenaciéon como de
dominio publico, asi como los terrenos precisos para la instalacion y funcionamiento de los
servicios publicos.

La limpieza y mantenimiento de la iluminacién, falso techo del porche, elementos de mobiliario y
jardineria y pavimentacién de las zonas con servidumbre de uso publico correspondera al
Ayuntamiento. Correspondera a la propiedad privada el mantenimiento de los elementos
estructurales de estas zonas.

Las dotaciones que no puedan materializarse en el ambito (“otras dotaciones”) se compensaran
en la calle Harmugarrieta, junto al caserio Altzolaran, en terrenos definidos de dotacién publica
por el Plan General o alternativamente en el ambito Kostorbe. La concrecion se realizara en el
Proyecto de Reparcelacién. En el propio ambito se cedera el local de 180 m2 destinado a
equipamiento.

Irin, Marzo de 2015

El Promotor : El Arquitecto: El Arquitecto: El Letrado:
S
IKUST ALAIA, S.L. Jaime Abalos. Alfredo J. Lainsa José M2 Abad
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DOCUMENTO C:
ESTUDIO DE LAS DIRECTRICES DE ORQANIZACION Y
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1.- MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA NECESIDAD O CONVENIENCIA DE LA ACTUACION

El objeto del presente Plan Especial de Ordenacién Urbana es el desarrollo de las
determinaciones fijadas por el Plan General para el &mbito 5.2.09 “IKUST-ALAI".

Existen dos categorias de suelo dentro del ambito de actuacion: suelo urbano consolidado, sobre
el gue no se actla y suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad urbanistica.

Se define una actuacion de Dotacién con una superficie de 2.442,98 m2 sobre el suelo urbano no
consolidado por incremento de la edificabilidad urbanistica (que no constituye una actuacion
integrada, pues no hay un proceso de urbanizacién). Actualmente los terrenos cuentan con todos
los servicios urbanisticos. El coste de las obras complementarias de urbanizacién es inferior al 5%
del coste de las obras de edificacion. Por tanto, no serd necesario redactar Proyecto de
Urbanizacion.

2.- RELACION DE PROPIETARIOS Y DIRECCIONES.

AMBITO 5.2.09 IKUST ALAI
IDEA DE PROPIEDADES. MEDICION EN TOPOGRAFICO ACTUAL

PROPIETARIO: SUPERFICIE:
. 2
/// CALL!E ALDA.F’ETA N2 901 2.394.70 M2.
4 Francisco Javier Ibarguren Arocena.

CALLE PIKOKETA N2 11W
Francisco Javier Ibarguren Arocena.

48,28 M2,

SUPERFICIE TOTAL AMBITO ACTUACION DE DOTACION: 2.442,98 M2.

SUELO URBANO CONSOLIDADO

PROPIETARIO: SUPERFICIE:

CALLE ALDAPETA N2 5

C 22,64 M2.
Copropietarios

CALLE JOAQUIN GAMON N2 3
Copropietarios

67,03 M2,

SUPERFICIE TOTAL AMBITO DE ACTUACION 5.2.09 IKUST ALAI: 2.532,65 M2.

3.- REGIMEN DE ACTUACION, SISTEMA DE ACTUACION Y UNIDAD DE EJECUCION

A efectos de gestion para el levantamiento de las cargas dotacionales, se define una actuacion de
dotacion en los suelos no consolidados por incremento de la edificabilidad urbanistica.

Se formulara un Proyecto de Reparcelacion donde se definira la parcela edificable y las parcelas
de cesion al ayuntamiento, recogiendo las compensaciones econdmicas por el concepto de
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cesion de edificabilidad urbanistica (en los términos del Convenio) y de dotaciones locales que no
pueden satisfacerse en el ambito (compra de terrenos en Harmugarrieta o en el ambito Kostorbe).

4.- MODO DE EJECUCION DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS DE URBANIZACION Y
PREVISION SOBRE LA FUTURA CONSERVACION DE LAS MISMAS.

Las obras complementarias de urbanizacion se realizardn con arreglo a un proyecto de obras
complementarias que acompafiard a los proyectos de edificacién y seran realizadas de forma
simultéanea a las obras de edificacién y a cargo del promotor de la citada edificacion.

Las obras de urbanizacion complementaria correspondientes a los espacios publicos de cesion,
una vez finalizadas, serdn entregadas al Ayuntamiento, quien procedera a su recepcion
provisional, iniciandose un plazo de garantia de un afio hasta la recepcién definitiva.

La conservacion de las areas de dominio y de uso publico correspondera al Ayuntamiento. En las
areas de dominio privado con servidumbre de uso publico en superficie, la conservacion
correspondera al Ayuntamiento desde el pavimento hasta la impermeabilizacion, correspondiendo
a la propiedad privada desde la impermeabilizacion hacia abajo. Correspondera al Ayuntamiento
el mantenimiento de la iluminacién y elementos de mobiliario urbano y jardineria.

5. PLAZO DE EDIFICACION

Respecto a la parcela residencial el Promotor debera solicitar licencia de edificacion en el plazo
méaximo de 6 meses desde la aprobacién definitiva del Proyecto de Reparcelacion. El plazo de
edificacion lo establece la licencia municipal. El Proyecto recogera también las obras de
urbanizacién complementarias.

El Proyecto de Reparcelaciéon debera formularse en el plazo maximo de 3 meses desde la
aprobacion definitiva del PEOU.

6. PLAZOS PARA LA REALIZACION DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS DE
URBANIZACION Y MATERIALIZACION DE LAS CESIONES.

Las obras complementarias de urbanizacion se realizaran de manera simultanea a la edificacion,
debiendo estar terminadas en el plazo de cuatro afios a partir de la aprobacion definitiva del
proyecto de reparcelacién de propietario Unico a formular y, en cualquier caso, de manera previa a
la concesién de la licencia de habitabilidad. Dentro del citado plazo se contempla el derribo de las
edificaciones fuera de ordenacién, asi como las cesiones de los espacios libres.

7.- MEDIOS ECONOMICOS DE TODA INDOLE CON QUE CUENTAN LOS PROMOTORES
PARA LLEVAR A CABO LA ACTUACION.

Los medios econémicos con que cuentan los promotores son el valor de los terrenos y las lineas
de créditos concedidas por las entidades bancarias. Dicho valor, como se demuestra en el estudio
econdémico, hace viable la promocion con los aprovechamientos definidos y mediante la
financiacion bancaria.
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Irin, Marzo de 2015

El Promotor : El Arquitecto: El Arquitecto: El Letrado:
P s
IKUST ALAIA, S.L. Jaime Abalos. Alfredo J. Lainsa José M2 Abad
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2.1.- GASTOS DE GESTION URBANISTICA
2.1.1.- Honorarios facultativos. Célculos estimativos aproximados.
Equipo Redactor: P.E.O.U. 12.000 €
2.1.2.- Honorarios, Proyecto de Reparcelacion (o, en su caso, Normalizacion de Fincas)
Estimado en 12.000 €

TOTAL 24.000 €

2.2.- COSTE DE LA URBANIZACION
2.2.1.- Coste de la Urbanizacién

Las obras complementarias de urbanizacién se evalian en 100.000 €

2.2.2.- Coste de Indemnizaciones y derribos

Derribo del garaje existente: 2.000 €

2.3.- COSTE DE LA EDIFICACION
2.3.1.- Coste de la edificacién

a).- Se estima como precio medio de coste de ejecucion por contrata de la edificacion con los
gastos correspondientes el siguiente:

m2 edificacion residencial libre 1.200 €

Lo cual, teniendo en cuenta el aprovechamiento propuesto, el coste de la edificacién resulta ser el
siguiente:

Vivienda libre: 4.150 m2 x 1.200 €/m2 4.980.000 €
b).- Se estima como precio medio de la construccién de garaje/trastero el de 472 €/m?

Bajo rasante: 3.750 m® x 472 €/m” 1.770.000 €
TOTAL COSTE DE LA EDIFICACION 6.750.000 €

2.4.- RESUMEN DE COSTES Y VIABILIDAD DEL PLANEAMIENTO

El resumen de costos (sin I.V.A) resulta ser el siguiente:

Gastos de gestion 24.000 €
Coste de la urbaniz.+indemniz.+derribos 102.000 €
Coste de la edificacion 6.750.000 €
TOTAL COSTE GENERAL ESTIMADO 6.876.000 €
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Se consideran como precios de venta razonables, (a los efectos de esta justificacion de viabilidad
econdmica), dentro de la oferta existente en el mercado inmobiliario de la zona los siguientes:

m2 construido edificacion vivienda libre 2.580 €/m°/t

(Se parte de un precio de 3.350 €/m? (til x 0,77)

El garaje/trastero consideramos un Precio de 28.000 €/plaza/trastero con un consumo de
/

41,5 m“/t lo que representa 675 €/m°/t

Lo cual nos da un valor de venta de la edificacion y garajes/trastero de:

Vivienda libre: 4.150 m2 x 2.580 €/m2 10.707.000 €
Garajes/trasteros: 3.750 x 675 €/m? 2.531.250 €
TOTAL VALOR EN VENTA 13.238.250 €

El valor residual del suelo de los aprovechamientos de vivienda libre y local comercial se obtiene
de la formula del Reglamento de Valoraciones de la Ley 2/2008.

vr =V—m—(Cc+Cu)
1,40

El valor de Vm representa 13.238.250 €.

El valor de Cc + Cu (siendo Cu toda la urbanizaciéon y Cc el coste de construccion de la vivienda
libre) representa 6.876.000 €.

Por tanto el valor residual del suelo representa:
Vr=13.238.250 € /1,40 — 6.876.000 € =2.579.892,85 €.

Teniendo en cuenta el coste de construccion del local de cesiéon de 180 m2 destinado a dotacion,
a este importe hay que descontarle el citado coste (180 m2 x 475 €/m2) que asciende a 85.500 €.

Por tanto asumiendo este coste el Vr del suelo representa:
2.579.892,85 € - 85.500 € = 2.494.392,85 €

Ello permite retribuir de forma razonable el suelo y promover un producto inmobiliario de calidad
adecuada a un precio competitivo que ha sido contrastado.

La cesién en favor del Ayuntamiento es urbanizada, por lo que de los anteriores nimeros
debemos eliminar los costes de urbanizacion y gestién (24.000 € + 102.000 €), considerando tan
solo el coste de construccion 6.750.000 € en lugar de 6.876.000 €, sin considerar tampoco el
coste del local de equipamiento.

El VRS sera a estos efectos: @—6.750.000 =2.705.892,86 €y la cesion del 25%

sera 676.473,21 €.

Debe considerarse ademas el coste de los terrenos (830 — 180 = 650 m?) bien en Harmugarrieta o
bien en Kostorbe, que hay que adquirir para cumplimentar las dotaciones.
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En el 25% de cesion, el 5% se destinaba a compensar las dotaciones que no pudieran
materializarse en el ambito. Este 5% representa un valor de 135.294,64 €.

Dado que la valoracion de los terrenos de Kostorbe o Harmugarrieta se estima en 230 €/m2, la
dotacién representa 149.500 € (650 m? x 230 €), aplicando este 5% todavia resulta un déficit en
favor del Ayuntamiento de 14.205,36 € (149.500 € — 135.294,64 €) que se le debe abonar como
carga dotacional.

Irin, Marzo de 2015

El Promotor : El Arquitecto: El Arquitecto: El Letrado:
P s
IKUST ALAIA, S.L. Jaime Abalos. Alfredo J. Lainsa José M2 Abad
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PLANOS DE INFORMACION Y PROPUESTA
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Plano Contenido Escala
i 01 SITUACION. FOTOGRAFIAS DE ESTADO ACTUAL. S/E
i 02 TOPOGRAFICO DE ESTADO ACTUAL. AMBITO DE ACTUACION. E= 1/500
i 03 REFERENCJA AL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA. S/IE
APROBACION PROVISIONAL
i 04 PARCELARIO DE ESTADO ACTUAL. IDEA DE PROPIEDADES. E= 1/500
P01 CALIFICACION PORMENORIZADA. E= 1/500
P 02 DOMINIOS Y USOS DEL SUELO. E= 1/500
P 03 PROPUESTA DE ORDENACION. APROVECHAMIENTOS. E= 1/500
P 04 PROPUESTA DE ORDENACION SUPERPOSICION CON ESTADO ACTUAL. E= 1/500
P 05 ORDENACION GEOMETRIZADA. ALINEACIONES Y RASANTES. E= 1/500
P 06 PARCELAS EDIFICABLES. E= 1/500
P 07 OCUPACION DEL SUBSUELO. E= 1/500
P 08 USOS DE LA EDIFICACION POR PLANTAS, SOBRE RASANTE Y BAJO RASANTE E= 1/500
P 09 PLAN DE ETAPAS. E= 1/500
P 10 PERFILES NORMATIVOS. E= 1/100
P11 SERVIDUMBRES AEREAS, SEGUN LEGISLACION APLICABLE. E= VARIAS
P12 IDEA DE VOLUMEN DE LA PROPUESTA DE ORDENACION. NO VINCULANTE. S/IE
P 13 EDIFICACION FUERA DE ORDENACION. E= 1/500
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1.- INTRODUCCION.

1.- OBJETOY ANTECEDENTES

El art. 15.4 del Texto Refundido de la Ley 2/2006 aprobado por Real Decreto Legislativo de 20 de
junio recoge la obligacion de elaborar un “Informe o Memoria de sostenibilidad econémica” a
incorporar a los planes de ordenacion y gestidn correspondientes en el que debera analizarse el
impacto que producira en las Haciendas Publica el mantenimiento, conservacion e implantacion
de las infraestructuras derivadas de la ejecucion de las actuaciones urbanizadoras previstas en
aquellos planes que contemplen cesiones dotacionales a las Administraciones Publicas.
Igualmente el informe debe hacer referencia a la suficiencia y adecuacion de suelo destinado a
usos productivos generadores de empleo y actividad econémica.

En base a dicha disposicién legal todos los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica,
siempre que comporten la obtencion de suelo publico destinado a infraestructuras o
equipamientos deberan ser sometidos a evaluacién econdmica ademas de, en su caso, a la
ambiental.

El informe de sostenibilidad econémica implica fundamentalmente un analisis econémico en el
que se determinen tanto los gastos publicos de inversién por la construccion de infraestructuras y
equipamientos como los gastos corrientes de mantenimiento y conservaciéon de las nuevas
infraestructuras y los derivados de la prestacién de nuevos servicios.

Tratandose de una actuacién de urbanizacion de gestion privada, la Administracion actuante
recibe los terrenos destinados a dotaciones, locales (vialidad, zonas verdes, equipamiento, etc...)
con las consiguientes redes de servicios que se insertan en el conjunto de redes publicas, siendo
de cuenta de la promocién privada los costes de implantacion de todas estas redes y de la
urbanizacion de los terrenos destinados a dotaciones locales. La transmision de estos terrenos se
producira a través del proyecto de equidistribucion; recibiendo ademas el Ayuntamiento en este
caso la cesién del 25% de edificabilidad libre de cargas mediante su compensacion econémica
sustitutoria.

Se ha tenido en cuenta en la elaboraciéon de este estudio, la escasa cuantia del programa a
desarrollar, y de que no se trata de una actuacion de urbanizacion sino de Dotacién, en que se
interviene en un terreno que cuenta con todos los servicios y esta inserto en la malla urbana.

2.-  IMPACTO EN LA HACIENDA PUBLICA MUNICIPAL

Para analizar el impacto de la actuacion en la Hacienda Publica Municipal se estiman los gastos
de inversion y corrientes que el Ayuntamiento debera asumir por la construccion de las nuevas
infraestructuras y el mantenimiento (gastos de funcionamiento) de la nueva actuacion
urbanizadora asi como los ingresos que genera el desarrollo de la actuacion.

2.1.- Estimacion de la inversién municipal

Estamos en una Actuacién de Dotacion en la que la propiedad privada debe ceder los
terrenos destinados a dotaciones publicas tras su urbanizacion.

Por tanto no corresponde al Ayuntamiento gasto alguno en cuanto a la urbanizacién del
ambito, salvo el mantenimiento de los terrenos y redes de servicios en las superficies
destinadas a dominio puablico, una vez se haya producido la recepcién de las obras de
urbanizacién, lo que representa una cuantia muy pequefia.

No hay prevista inversién alguna por parte del Ayuntamiento en equipamientos publicos.
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A.- Infraestructuras y servicios a renovar, ampliar o implantar (agua, saneamiento, alumbrado
publico, transporte publico, recogida de residuos urbanos, gestién del trafico).

Dada las caracteristicas de la intervencién, se aumenta de forma inapreciable la superficie
urbanizada, pues la intervencién se desarrolla en el interior de una parcela ya urbanizada con
todos los servicios. No hay practicamente incremento de redes de servicio, ni por supuesto del
viario o de otras infraestructuras.

Se prevén unas superficies publicas destinadas a espacio libre y zonas verdes que implican un
minimo coste de mantenimiento una vez se entreguen urbanizadas (limpiezas, mantenimiento de
zona verde y conservacion de puntos de alumbrado publico).

Este pequefio gasto queda compensado con el ingreso que va a percibir el Ayuntamiento por los
siguientes conceptos:

e |CIO: 5% de presupuesto de obras

e Incremento sobre el valor de los terrenos (Plusvalias).

e Impuesto sobre circulacion (con una prevision de 150 habitantes).
e Cesion del 25%.

e |B.IL

Ademas el Ayuntamiento cobra las tasas por los diversos servicios de agua, saneamiento y
alcantarillado, teniendo en cuenta que las redes se incrementan tan solo ligeramente.

De otro lado recibe un local de 180 m2 destinado a equipamiento.

Por todo ello, podemos concluir que el saldo de la actuacion es netamente favorable al
Ayuntamiento, por lo que es sostenible.

3.- ADECUACION Y SUFICIENCIA DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS

De acuerdo con el articulo 15.4 del Real Decreto Legislativo 2/2008 ha de ponderarse también la
suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos. El uso productivo, en el contexto
de dicha Ley, debe entenderse de modo amplio, como aquel destinado a la produccién de bienes
y servicios, y en el que se englobarian el industrial, el de servicios, el comercial y los terciarios en
general.

Nos remitimos en este sentido a la Memoria de Sostenibilidad del vigente PGOU, que justifica el
adecuado equilibrio entre el programa de vivienda y actividades econémicas.

Hay que recordar que la actuacion se limita a completar un intersticio urbano con caracter
claramente residencial con un programa de hasta 50 viviendas, en un suelo urbano y con todos
los servicios, en el que no caben otras alternativas de forma razonable.
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La Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de Irun, que se encuentra en
fase de aprobaciéon provisional, propone el ambito 5.2.09 lkust Alai (2.569,55
m2), con la calificacién de residencial. El Plan General remite la determinacién de
la ordenacién pormenorizada a un planeamiento de desarrollo, concretamente a
un Plan Especial de Ordenaciéon Urbana.

El plan Especial, de acuerdo con las determinaciones de la revision del PGOU,
propone una Unica edificacion residencial con acceso desde la calle Aldapeta que
se integra en la topografia del ambito. La ordenacién del ambito permite la
creacion de un espacio libre en su interior garantizando la conexion peatonal
desde las calles Pikoketa y Aldapeta.

La ordenaciéon propuesta en el Plan especial supone la eliminacién de gran parte
del arbolado existente en el ambito.

El presente documento tiene por objeto inventariar la vegetacion existente en el
ambito 5.2.09 “IKUST ALAI”, el estado de desarrollo en el que se encuentra, asi
como determinar y valorar el interés de su conservacién desde el punto de vista
ecoloégico.

Para el desarrollo del trabajo se visita la parcela con entrada en la Calle Aldapeta
de Irdn y se realizan un inventario de la vegetacion existente, con la toma de
datos de la ubicacion, altura y conformacion de los diferentes ejemplares.

Se comprueba sobre el terreno cuales son los ejemplares que se veran afectados
por la futura ordenacion, y los que por su interés ecoldgico y/o ornamental o por
sus caracteristicas especiales tienen un interés especial para la conservacion.
Ademads, en la visita de campo se analiza la posible ubicacién, en el mismo
ambito o en el entorno mas inmediato, de las especies a trasplantar, si las
hubiera.

4.1. AMBITO DE ESTUDIO

Tal y como se ha mencionado con anterioridad la parcela objeto de inventario se
localiza en el ndcleo urbano de Irdn, exactamente entre las calles Aldapeta y



Pikoketa. Se trata de un ambito en el que se proyecta la construccion de
viviendas y que en la actualidad presenta arbolado de porte considerable cuya
presencia no es compatible con la futura ordenacion.

j-

Imagen 1. Ambito 5.2.09 “IKUST ALAI”

4.2. ESTADO ACTUAL: VEGETACION

Para realizar el inventario de la vegetacion la parcela se ha dividido en tres
zonas:



Imagen 2. Zonificaciéon de la parcela

Zona 1: Ambito oeste

Zona de entrada la parcela, donde se localizan un total de 39 fresnos (Fraxinus
excelsior) de porte considerable, la mayoria de ellos superan los 20 metros de
altura. Existen pies de pino (Pinus sp.) apeados en el suelo, de los que se han
extraido las ramas, pero no los troncos.

Los fresnos, a pesar de su elevada altura, no presentan una adecuada
conformacion de las copas, ya que la proximidad entre ellos ha originado un
efecto de ahilamiento como consecuencia de la busqueda de luz.

La parcela colindante por el limite sur se corresponde con el Archivo y Biblioteca
municipal de Irun. En ella y coincidiendo con la linea de delimitacion, se
localizan 4 platanos (Platanus x hispanica) de unos 30 metros de altura que
podrian verse afectados por la futura urbanizacién. Esta afeccion se produciria
como consecuencia de la construccion de un muro que profundizara en el terreno
y que podria afectar a las raices de los platanos.



Foto 3. Elevada densidad de fresnos que
impide su correcto desarrollo.

Foto 4.Troncos de pino apeados




Foto 5. Al lado de los platanos de sombra hay
un Magnolio (Magnolia grandiflora)

Foto 6. Platanos de la parcela colindante
donde se localizan el Archivo y la Biblioteca
municipal de Irun

Zona 2: Ambito sureste

Entre la vegetacion existente en esta zona de la parcela destaca la presencia de
un magnolio (Magnolia grandiflora) longevo, con una copa de 12 metros de
diametro y un perimetro de tronco de 2,10 metros medido a un metro de altura.
El &arbol en su conjunto presenta un elevado valor ornamental, Unicamente
presenta algunas ramas bajas que seria necesario podar.

Acomparfian al magonlio en esta zona de la parcela algunos ejemplares de fresno
(Fraxinus excelsior) de menor tamafio que los de la Zona 1, (8-10 metros de
altura) dos palmitos (Chamaerops humilis), y 5 laureles (Laurus nobilis).



Foto 8. Aspecto del tronco y de las ramas
bajas del magnolio

Foto 9. Palmitos y fresno situados en el limite
entre las zonas 2 y 3.




Zona 3: Ambito noreste

Es la zona con mayor diversidad de especies. Los ejemplares de mayor altura
son los once cipreses de Lawson (Chamaecyparis lawsoniana), que superan los
20 metros, acompafados de un alerce (Larix decidua) y dos cipreses de
Monterrey (Cupressus macrocarpa). Debajo de estas especies descritas y
conformando un seto muy ralo se localizan un total de 19 pies de boj (Buxus
sempervirens) muy recepados y mal conformados que alcanzan una altura de 2
m.

En el resto de superficie se distribuyen de forma aleatoria un arbol del amor
(Cercis siluquastrum), un arce negundo (Acer negundo), un ciruelo de jardin
(Prunus cerasifera) junto con algun fresno, aligustre (Ligustrum lucidum) y dos
falsos platanos (Acer pseudoplatanus).

La mayor parte de estas especies han sufrido podas drasticas y falta de sol que
les confieren una mala conformacién en sus copas, presentando ramas bajas
muertas. Las cupresaceas de elevado porte impiden una correcta insolacion
sobre las especies que se encuentran debajo, dificultAindoles un correcto
desarrollo.

Foto 10. Cipreses de Lawson y cipreses de | Foto 11. Vista del falso platano (Acer

Monterrey pseudoplatanus)




Foto 12. Pies de boj dominados por las | Foto 13. Dos ejemplares de Cipreses de
cupresaceas de elevado porte Lawson situados al este de la alineacion de
boj.

Tal y como puede verse en la imagen siguiente, en este ambito se localiza una
zona que quedara fuera de la futura ordenacion.
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Imagen 3. Propuesta de actuacion. Superposicion con el estado actual
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Zona 1: Ambito oeste

Se trata de una masa de fresnos con ausencia de sotobosque y con mala
conformacién debido a la proximidad de unos pies con otros. No se trata de una
especie protegida ni de especial interés; ademas, su mala conformacién hace que
presenten un escaso valor ornamental que no justifica su trasplante.

En relacién a los platanos localizados en la parcela colindante destacar que con la
ejecucion de la urbanizacién esta prevista la afeccidon de sus raices al realizarse
excavaciones en el terreno. Esto afectard a la estabilidad de los &arboles ya que
tienen mucha altura y ademas es una especie que enraiza superficialmente.
Teniendo en cuenta el riesgo de que puedan caerse, y considerando que se trata
de una especie aléctona que presenta crecimientos muy réapidos se valora que lo
mas adecuado es cortarlos.

Zona 2: Ambito sureste

Destaca el magnolio (Magnolia grandiflora) por su edad, porte, estado de
desarrollo y valor ornamental, caracteristicas que justifican la consideracion de
un futuro trasplante de dicho ejemplar. Siguiendo la Norma Granada
(metodologia de valoracion aceptada por el Ayuntamiento de Irun) se hicieron
dos valoraciones del arbol que se adjuntan como Anexo 2, al preste informe,
resultando:

- Goroldi, Grupo Gureak (2010): 13.653,17€
- Tinsa (2009): 13.412,29€

El resto de especies inventariadas en este ambito no se considera que tengan un
valor ecoldgico ni ornamental relevante.

Zona 3: Ambito noreste

Es donde mas diversidad de especies se localizan pero ninguna de ellas de valor
destacable. Los cipreses de elevada altura ocupan la mayor parte del espacio y
dificultan la llegada de luz para los ejemplares de boj, que se emplazan en el
sostobosque y que son las especies que mayor valor tendrian para su
conservacion.

Estos bojes presentan mala conformacion, han brotado de cepa y no disponen
casi de masa foliar, por lo que se descarta su trasplante a otras zonas de la
parcela.

Destacar que tanto el Acer negundo como los cipreses de Lawson Yy cipreses de
Monterrey son especies aléctonas, de crecimiento rapido, introducidas vy
cultivadas con fines ornamentales.



Por tanto se considera que las especies existentes en este ambito carecen de un
valor paisajistico, ecolégico u ornamental y por tanto no se justifica su trasplante
a otros ambitos.

Como se menciona anteriormente, en la zona 3 existen algunos arboles que no
se veran afectados por la futura ordenacién, ya que la urbanizacibn no ocupara
toda la parcela. De esa zona situada en el extremo noreste, se considera que lo
mas adecuado es dejar los dos ejemplares de falso platano (Acer
pseudoplatanus), y quitar los pies restantes, para dar espacio a los arces y
permitir que se desarrollen correctamente.

En la siguiente tabla se detallan, por zonas, las caracteristicas de los ejemplares
que se veran afectados por la futura ordenacibn y que por tanto deberan
cortarse:

Zona Especie Unidades @ Altura (m) @ Conformacién
Zona 1 Fraxinus excelsior 39 20-30 Mala
Magnolia grandiflora 1 6 Muy buena
Laurus nobilis 5 2,50 Mala
zona 2 Fraxinus excelsior 6 3-6 Mala
Chamaerops humilis 2 3 Buena
Chamaecyparis 11 15-20 Mala
lawsoniana
Cercis siliguatrum 1 12 Mala
Acer negundo 1 12 Mala
Zona 3 Bugus sempervirens 1 2 Mala
Larix decidua 1 25 Regular
Ligustrum lucidum 1 10 Mala
Cupressus macrocarpa 2 25 Mala
Fraxinus excelsior 1 20 Mala
Prunus cerasifera 1 10 Mala
Parcela Platanus x hispanica 4 25 Buena

Ayuntamiento

6.1. RECOMENDACIONES PARA REALIZAR LOS APEOS

Previo al apeo se realizara el desrame de su parte baja utilizando el tronco como
proteccion, ubicandose en el lado opuesto de las ramas que se cortaran.

El apeo se realizaran con motosierra y antes de comenzar se elegira
cuidadosamente la direccion de caida teniendo en cuenta la caida natural (segun
pendiente, inclinacion del tronco, distribucion de ramas y contrafuertes en la
base), la direccion del viento. Es muy importante tener en cuenta la existencia
de arboles proximos y las zonas por las que se sacara la madera una vez
tronzada. También hay que asegurarse de que la zona de influencia esté libre de
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personas 0 cosas gue puedan ser alcanzadas en la caida del arbol (2 veces la
altura del arbol).

6.2. TRASPLANTE DEL MAGNOLIO

Una vez inventariada la vegetacion existente en la parcela se analiza la
posibilidad de realizar el trasplante del magnolio (Magnolia grandiflora) al espacio
que queda libre de la urbanizacién dentro del ambito 5.2.09 “Ikust alai”.

Se realiza la consulta a expertos que realizan este tipo de trabajos, quienes
desaconsejan su trasplante por diversas razones:

- Se trata de un ejemplar longevo (podria tener entre 80-100 afios) por lo que se
encuentra muy adaptado a su entorno y un desplazamiento a otra ubicacion le
seria una actuacion traumaética para el arbol.

- En los casos de trasplantes de arboles, las garantias de supervivencia son
generalmente desconocidas. Hay especies vegetales que son conocidas por
soportar adecuadamente los trasplantes, pero otras, como los magnolios, no
toleran bien los cambios de emplazamiento.

- En los trasplantes de arbolado siempre se sacrifica una parte del sistema
radical, ya que en su arranque buena parte de las raices permanecen in situ.
Generalmente, lo que se hace con los ejemplares que van a ser trasplantados es
un repicado de sus raices. Esta técnica consiste en tratar el sistema radical con
anterioridad al movimiento del arbol (varios periodos vegetativos antes) de
forma que cortando una parte de las raices que tiene en su emplazamiento
original genere nueva raicillas que le ayuden a sobrevivir en el emplazamiento
futuro.

Teniendo en cuenta que la parcela serd urbanizada de forma inminente no se
dispone del tiempo suficiente para aplicar esta metodologia, hecho que
disminuira las posibilidades de supervivencia del magnolio si se trasplanta.

- Ademas, considerando el tamafo del arbol y su ubicaciéon, el coste de
trasplante seria elevado, sin tener garantias de cual seria su evolucion.

Considerando los condicionantes descritos se descarta el trasplante y se decide
reemplazar el magnolio actual por uno de 10 metros altura y 60-70 cm de
perimetro medidos a 1 m de altura. La futura ubicacién del nuevo ejemplar se
puede ver en la siguiente imagen:
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Anexo 1l Plano




Proyecto

INVENTARIO Y VALORACION AMBIENTAL DE LA VEGETACION EXISTENTE

Limite_parcela
Muros existentes
Nueva ordenacién
Edificio
Urbanizacion

Especies

Acer pseudoplatanus

Magnolia grandiflora
Platanus x hispanica

Acer negundo

Fraxinus excelsior
Cupressus macrocarpa
Cercis siliquatrum
Chamaecypatris lawsoniana
Larix decidua

Ligustrum lucidum
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Prunus cerasifera
Buxus sempervirens
Chamaerops humilis

Laurus nobilis

EN EL AMBITO 5.2.09 “IKUST ALAI” DEL PLAN ESPECIAL DE
ORDENACION URBANA DE IRUN
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Anexo 2 Valoraciones del magnolio segun
la Norma Granada




San Sebastian, 23 de Enero de 2010.

Estimados senores:

Sirva este escrito como respuesta a su solicitud de valoracion de una unidad de
Magnolia Grandiflora ubicado en la parcela del ambito Ikust Alai, en el municipio de Irun
(Gipuzkoa).

La valoracion se realiza utilizando ia Norma Gra nada, método aceptado segun indica
el Plan Director de Zonas Verdes aprobado por el Ayuntamiento de Irun.

3% Magnolia Grandiflora.
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El resultado de la valoracién, tal como se aprecia en la hoja de célculo presentada, es
consecuencia de la correccion del valor inicial del arbol (20.907,13 €) por medio de
factores tales como su estado fitosanitario, valor estético y funcional, su situacion, incluso

Su representacion y rareza.

Por tanto, la valoracién final del arbol mencionado, asciende a 13.653, 17 €.
(Trece mil seiscientos cincuenta y tres euros con diecisiete céntimos.

Sin otro particular, y quedando a su disposicior
reciba un cordial saludo.

1 para cuantas aclaraciones precise,

Carlos Regla Lasierra.
GOROLDI S.L.
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@ TINSA

ANTECEDENTES.

Se redacta el presente documento a instancias de D
CIF/NIF.: 15244457-B y domicilio en Urbanizacion
Guipuzcoa.

OBJETO.

Se trata de asesorar sobre el coste de reposicion de la

el inmueble objeto del presente informe.

DESCRIPCION.

El magnolio se encuentra ubicado en la finca r
CERTIFICADO del Registro de la Propiedad n° 7de
aporta la finca figura con 2.510,87 m2, Segun indica

inmueble y comprobaciones realizadas.
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Expediente N°: $5-00319/09-1W

. Javier Ibarguren Arocena con

JAIZKIBEL N° 89 - 20280 Irun -

S especies arboreas existentes en

egistral n° 47373 de Irun, con

Donosita-San Sebastian que se

cion del solicitante en la visita al

TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A. José Echegaray, 9.Parque Empresarial, 28230 Las Rozas. M
CIF: A - 78029774. Inscrita en el Registro del Banco de Espafia con
. Merc. Madrid, Insc. 1%, n® 86378-1, folio 27, tomo 628, gral. 611, secc.3*

ESPANA FRANCIA PORTUGAL ARGENTINA CHILE

ADRID Tel. 91 372 75 00-Fax 91 37275 10
el n°4313.
Libro de sociedades

MEXICO PERU
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VALORACION DE ARBOLES ORNAMENTALES. INTRODUCCION.

Tras la publicacion de la norma granda por primera vez en 1990 y su primera revision en

1999, aparece una segunda revision en 2006 corregida en 2007. Es en esta ultima

edicion en la que nos vamos a basar.

Lo mejor que se puede decir de la Norma Granada e

S que es una norma viva. Hablar

hoy de Norma Granada es hablar de un procedimiento clésico de valoracion de arboles

ornamentales. Hace algunos afios que no resulta tan extrafio decir que los arboles

tienen un valor diferente al de la sola madera.

Se ha comprobado su aplicacién con catélogos de

viveristas europeos que ofrecen

tamafos superiores a los espafoles, como Unica referencia posible y se ha comprobado

que el desarrollo de la formula se comporta muy correctamente en lo que al Valor basico

se refiere.

La Comision de la Norma Granada entiende

(representatividad y rareza, situacion, estético y fun
mucho al propio valor basico del ejemplar. Por lo que
propuesto que dichos correctores, en el supuesto ma
50% el valor basico. Ni los hechos historicos, ni la s
localizacion ni su condicién como arbol (beneficio

pueden superar excesivamente el valor monetario real

que el valor externo al arbol
cional), no deberian superar en
en la revision de la norma se ha
Ximo, no incrementen més de un
ngularidad de una especie ni su
5 estéticos y medioambientales)
de un arbol.
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Como método para valorar se emplea la NORMA GRANADA. Tal como se ha

mencionado, se trata de un procedimiento clasico de valoracion de arboles

ornamentales, y reconocido por el ayuntamiento de Irin. Ante la imposibilidad de

encontrar un arbol de las mismas caracteristicas y t
ESPECIE NO SUSTITUIBLE.

CONSIDERACIONES PREVIAS

En la fecha del informe el arbol se encontraba en el

la especie tanto en tronco como en ramas principa

mafo valoramos el magnolio como

estado vegetativo caracteristico de

les, ramas secundarias y hojas; el

estado de la zona radicular se ha considerado en funcién del resto del arbol.

Al haberse podido acceder al solar se han determinado los pardmetros del &rbol in-situ.

METODOLOGIA EMPLEADA

El valorador ha procedido a:

Identificar el arbol (especie y variedad)

Medir su perimetro (a 1 m. de la cota media del suelo

)

Establecer la zona climatica donde se encuentra el ejemplar

Obtener el coeficiente actualizado (w) que corresponde a la especie

Determinar las caracteristicas del suelo del solar
Calculo del valor basico

Célculo del valor final

TINSA Tasaciones Inmobiliarias, S.A. José Echegaray, 9.Parque Empresarial, 28230 Las Rozas.
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DATOS DE PARTIDA

e Especie y variedad : Magnolia grandiflora L. (magnolio

~

o Perimetro del tronco: 190 cm.
e Zona climética : Cp
¢ Coeficiente actualizado del magnolio : w = 88,02

o Caracteristicas del suelo: suelo apto, con buena textura, estructura y fertilidad.

VALORACION PRACTICADA
Valor basico del arbol

Por tratarse de un arbol no sustituible: y = ax? + bx -

O

Siendo,
a=0,0059
b=0,0601
c=0,324

y = 224,085

Valor bésico: Vb =w x p x y

TINSA Tasaciones Inmobillarias, S.A. José Echegaray, 9.Parque Empresarial, 28230 Las Rozas. MADRID Tel. 91 372 75 00-Fax 91 37275 10
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Siendo,

w = 88,02 (Zona climatica C)
u=1,00
y = 224,085

Se obtiene Vb = 88,02 x 1,00 x 224,085 = 19.723,96 €

Valor final del arbol: Vi = (Vb X Eis) X (1 + Eie)
Siendo,
Eis = Factor intrinseco (estado sanitario del arbol)

Ee = Factores extrinsecos al arbol (situacion, representatividad y rareza y factores
estéticos y funcionales)

Se adoptan los siguientes factores:
Estado sanitario = 0,5

Situacién = 0,12

Representatividad y rareza = 0,16

Estético y funcional = 0,08

Valor final: V= (19.723,96 x 0,50) ( 1 + 0,36) = 15.779,168 x 1,36 = 13.412,29 €
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8  TOTAL DE LA VALORACION

El valor resultante de la aplicacion del método expuesto para el magnolio descrito es de;
TRECE MIL CUATROCIENTOS DOCE EUROS Y VEINTI NUEVE CENTIMOS

(13.412,29 €).

Irn, 21 de noviembre de 2.009

Fdo.: LUIS F. GONZALEZ MAS
Ingeniero Agrénomo
Colegiado n° 21
TINSA Tasaciones Inmobiliarias SA
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