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DOCUMENTO 1.- MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

1 ANTECEDENTES
1.1 EL CONVENIO URBANISTICO

En el nucleo urbano de Behobia se localizan dos estaciones de servicio situadas en la calle
Juan Talamas Labandibar n° 18 y en el n° 8 de la calle Juncal Labandibar. Esta actividad
produce diversos problemas en el funcionamiento de la zona comercial y ciudadana del barrio,
generando atascos y congestion en el tréfico, dificultades de circulacién, riesgo de
contaminacion e incompatibilidad de uso con el resto de la zona.

Ambas estaciones son propiedad de la empresa BEHOBIA SLU que pertenece al mismo grupo
empresarial que la empresa ESTACION DE SERVICIO ZAISA SL. propietaria de la parcela n°
1 de ZAISA Il

Esta circunstancia ha posibilitado la firma de un Convenio Urbanistico con el Ayuntamiento de
Iran para permitir el traslado de las dos estaciones de servicio de Behobia a la parcela n° 1 de
ZAISA 1l en la que ya existe un surtidor de suministro de carburante para consumo propio.

En este documento, firmado por ambas partes y aprobado por el Ayto. en sesién plenaria con
fecha 18 de febrero de 2015, se acuerda el cierre inmediato de la estacién de la calle Talamas
Labandibar. El cierre de la ubicada en Ila calle Juncal Labandibar queda condicionado a la
apertura de la nueva estacion a construir en la parcela n® 1 de ZAISA II.

En la Revisién del Plan General de Irin, recientemente aprobado, la parcela n° 1 forma parte
del area ZAISA Il, clasificado como suelo urbano con uso caracteristico TT Terciario
Transportes.

La construccion de la nueva estacion de servicio requiere por tanto un cambio de uso
sustituyendo el de Terciario Transportes (TT) por el de Terciario Gasolinera (TG), asi como
una revision de las determinaciones urbanisticas aplicables ( alineaciones , alturas etc.)

Para abordar esta modificacion el Convenio Urbanistico obliga a la formulaciéon de un Plan
Especial referido a la citada parcela.

Pag.4



I/I | ; \ PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE LA PARCELA 1. ZAISA 2|

MEMORIA

1.2.  PROMOTOR DEL PLAN ESPECIAL.

El presente Plan Especial es promovido por la sociedad E.S.ZAISA SL. propietaria de la
parcela 1 de ZAISA 2 en Behobia.

1.3.  REDACTOR DEL ESTUDIO

El presente Plan Especial de Reforma Interior de la parcela n°® 1 de ZAISA Il se redacta a
peticion de la sociedad ESTACION DE SERVICIO ZAISA. SL. con domicilio social en la Avda.
San Pedro n° 3, DP 20017 de Donosita — San Sebastian, con el NIF: B 20918462, propietaria
de la parcela.

El encargo se realiza a la empresa HOZ'Y FONTAN ARQUITECTOS S.L.P. con domicilio en el
Paseo Federico Garcia Lorca, n° 10, 3° planta, local 1 de San Sebastian, N.I.F. B-20755971.

El estudio lo firman los arquitectos: D. Angel de la Hoz colegiado en el COAVN con el n°
49.565 y D. Pablo de la Hoz colegiado en el COAVN con el n® 650.404.

14.  TRAMITACION URBANISTICA.

Con fecha 27 de Abril de 2015, el Ayuntamiento de Irun emite la resolucién 727 en relacion al
expediente n°® 2015PLES0002 por la que acepta la formulacion del Plan Especial de
Ordenacion Urbana de la PARCELA 1, COMETE SAREA 1 (ZAISA Il).

Se acuerda la divulgacion de la propuesta a través de la pagina Web de Ayuntamiento y se
remite el Plan Especial a la Direccion de Aviacién Civil, solicitando la emision del informe
técnico preceptivo por su afeccion a las servidumbres aéreas.

Con fecha 16 de julio de 2015, se recibe el informe favorable de Aviacién Civil, que se adjunta
a continuacion, y que abre la via para la tramitacion del Plan Especial, para lo que se redacta
el presente Documento de Aprobacion Inicial.
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SECRETARIA GENERAL DE TRANSPORTE

I\DAIIENIL%ﬁEIEI?'O DIRECCION GENERAL DE AVIACION CIVIL

DESTINATARIO

ALCALDE DE IRUN _
AYUNTAMIENTO DE IRUN
PLAZA SAN JUAN HARRIA, 1
20304 IRUN (GIPUZKOA)
TLF: 943 50 51 52
FAX: 94350 56 11/943 50 56 15 AQUFD

INFORME SOBRE EL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE LA PARCELA P-1.
ZAISA 1l BEHOBIA, IRUN (GIPUZKOA) (Exp. 150168)

1.- Antecedentes

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

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IRUN (GIPUZKOA)

El “Plan General de Ordenacién Urbana de IrGin” ha sido informado por esta Direccion
General en diversas ocasiones. Con fecha de 1 de julio de 2013 tuvo entrada en el
Departamento la solicitud por parte del Ayuntamiento de Irtn, para que esta Direccion General
emitiese informe preceptivo sobre el documento “Plan General de Ordenacién Urbana de Irin”,
conforme a lo establecido en la Disposicion Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998
modificado por Real Decreto 297/2013. En respuesta a dicha solicitud y tras recabarse
pronunciamiento de Aena al respecto, el 21 de octubre de 2013, esta Direccion General evacud
el informe preceptivo solicitado, con caracter favorable condicionado a que el Ayuntamiento de
Irin presentase una serie de acreditaciones, y a que realizasen en el documento de
planeamiento determinadas subsanaciones e incorporaciones.

Con fecha de 14 de abril de 2014 tuvo entrada en el Departamento la solicitud por parte
del Ayuntamiento de Irdn, para que esta Direccion General emitiese informe preceptivo sobre el
“Plan General de Ordenacién Urbana de Irin”, conforme a lo establecido en la Disposicion
Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998 modificado por Real Decreto 297/2013, que
adjuntaba Certificado Urbanistico, informe técnico de analisis y cumplimiento de las
determinaciones del informe de la DGAC, asi como un CD con la documentacién completa del

Inauiumen

P° DE LA CASTELLANA, 67
28071 MADRID
TEL: 91 5975353
91 5975356
1 FAX: 91 5975357

Pag.6



HEA

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE LA PARCELA 1. ZAISA 2|

iy
e
Ml

“Plan General de Ordenacién Urbana de IrGn". El 29 de mayo de 2014, al acreditar el
Ayuntamiento de Irun el cumplimiento de las condiciones indicadas en el informe de 21 de
octubre de 2013, esta Direccién General remiti6 a la corporacion local escrito reiterando el
caracter favorable de dicho informe.

El Pleno del Ayuntamiento de Ir(in en sesién celebrada el dia 28 de enero de 2015,
adoptd el acuerdo de aprobar con caracter definitivo la “Revision del Plan General de
Ordenacion Urbana de IrGn” quedando suspendido de aprobacion el ambito 1.1.10
“Prolongacién Araso Norte”.

El 2 de marzo de 2015 tuvo entrada en el Departamento escrito del Ayuntamiento de
Irtin en el que se adjuntaba la documentacion de la aprobacion definitiva del “Plan General de
Ordenacion Urbana de Iran”. El 28 de abril de 2015, esta Direccion General evacud escrito
reiterando el caracter favorable del informe de 21 de octubre de 2013.

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE LA PARCELA P-1. ZAISA IIl. BEHOBIA.
IRUN (GIPUZKOA)

Con fecha de 5 de mayo de 2015 tiene entrada en el Departamento la solicitud por parte
del Ayuntamiento de Ir(in, para que esta Direccion General emita informe preceptivo sobre el
“Plan Especial de Ordenacién Urbana de la parcela P-1 Zaisa Il Behobia, Irun”, conforme a lo
establecido en la Disposicion Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998 modificado por
Real Decreto 297/2013.

Mediante escrito de fecha 16 de junio de 2015, esta Direccién General remitié a Aena
un borrador de informe sobre el “Plan Especial de Ordenacion Urbana de la parcela P-1 Zaisa Il
Behobia, Irtin”, recibiéndose como respuesta, con fecha de 3 de julio de 2015, un informe de
Aena considerando, dicho borrador, correcto en lo que respecta a sus competencias.

Por todo lo anterior y en relacién con los trdmites que sigue el Ayuntamiento de Irin
respecto al “Plan Especial de Ordenacion Urbana de la parcela P-1 Zaisa Il Behobia, Irin”, y a
los efectos previstos en la Disposicion Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998

MINISTERIO
DE FOMENTO

DIRECCION GENERAL
2 DE AVIACION CIVIL
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modificado por Real Decreto 297/2013, en lo que afecciones aeroportuarias se refiere, se
informa de lo siguiente:

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

Conforme a lo que establece la Disposicion Adicional Segunda del referido Real
Decreto, la remision al Ministerio de Fomento de los instrumentos de ordenacion que incluyan
dentro de su ambito la zona de servicio aeroportuario o espacios sujetos a servidumbres
aeronauticas o actsticas establecidas o a establecer en virtud de la Ley de Navegacion Aérea,
debe realizarse antes de la Aprobacion Inicial, estableciéndose un plazo de seis meses a
contar desde la recepcion de la documentacién requerida para su emision. Transcurrido el
plazo previsto sin que se haya emitido informe de la Direccién General de Aviacién Civil, se
entendera que reviste caracter de disconforme.

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

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

3.- Servidumbres Aeronauticas
3.1.- Normativa Aplicable y Criterios de Referencia

Servidumbres aeronéuticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio (B.O.E.
n° 176, de 23 de julio) sobre Navegacién Aérea, y Decreto 584/72, de 24 de febrero (B.O.E. n°

MINISTERIO
DE FOMENTO

DIRECCION GENERAL
3 DE AVIACION CIVIL

MEMORIA
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69, de 21 de marzo) de servidumbres aeronauticas, modificado por Real Decreto 1189/2011, de
19 de agosto (B.O.E. n° 204, de 25 de agosto), y por Real Decreto 297/2013, de 26 de abril
(B.O.E. n® 118, de 17 de mayo).

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

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

3.2- Afecciones sobre el Territorio

Condiciones generales

La totalidad del ambito del Plan Especial de Ordenacion Urbana se encuentra incluida
las Zonas de Servidumbres Aeronduticas correspondientes al Aeropuerto de San Sebastian.
Las lineas de nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del
Aeropuerto de San Sebastian que afectan a dicho d&mbito, determinan las alturas (respecto al
nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna construccién (incluidos todos sus elementos
como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
carteles, remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas,
aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el gélibo de viario o via férrea.

El “Plan Especial de Ordenacién Urbana de la parcela P-1 Zaisa Il Behobia, Irin” deja
constancia del parrafo anterior en el Articulo 13 “Cumplimiento de servidumbres aeronéuticas”,
de sus Normas Urbanisticas.

En particular, el ambito del Plan Especial se encuentra principalmente afectado por la
Superficie Horizontal Interna, entre otras.

MINISTERIO
DE FOMENTO

DIRECCION GENERAL
4 DE AVIACION CIVIL
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Teniendo en cuenta que, segtin la cartografia facilitada, las cotas del terreno en dicha
Zona se encuentran aproximadamente por debajo de 6 metros y las servidumbres aeronauticas
se encuentran aproximadamente a partir de 50 metros, ambas sobre el nivel del mar, asi como
la altura maxima de las mayores edificaciones propuestas en la documentacién recibida, que es
de 11,5 metros, hay cota, en principio, suficiente para que las servidumbres aeronauticas no
sean sobrepasadas por dichas construcciones, las cuales, en cualquier caso, deberan quedar
por debajo de dichas servidumbres, incluidos todos sus elementos (como: antenas, pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos,
etc.), incluidas las graas de construccién y similares.

Disposiciones en materia de servidumbres aeronauticas incluidas en el planeamiento

Por otro lado, el “Plan Especial de Ordenacién Urbana de la parcela P-1 Zaisa I
Behobia, Iriin” recoge en el Articulo 13 “Cumplimiento de servidumbres aeronéuticas” de sus
Normas Urbanisticas, una serie de disposiciones en relacién con las servidumbres
aeronauticas que aseguran el cumplimiento de la Normativa en materia aeroportuaria en su
ambito de ordenacion. En particular, el citado articulo recoge que:

“Articulo 13.- Cumplimiento de servidumbres aeronéuticas

Al encontrarse este émbito dentro de la zona de servidumbres Aeronauticas del
Aeropuerto de San Sebastian, para la obtencién de la autorizacion de las obras debe
cumplir la normativa sectorial y la legislacién aplicable respecto a las servidumbres
aeronduticas y afecciones actsticas. A este respecto:

Para el ambito de este Plan Especial se establece la cota de 50 como altura méxima
respecto al nivel del mar, y por encima de ella no puede sobrepasar ningtn elemento
auxiliar de la construccioén, incluidos elementos como antenas, chimeneas pararrayos,
carteles, infraestructuras de telecomunicaciones o lineas de energia. La cota méxima de
la edificacion se establece en 16,50m respecto al nivel del mar.

Estas limitaciones quedan recogidas en el plano 11-03.

MINISTERIO
DE FOMENTO

DIRECCION GENERAL
5 DE AVIACION CIVIL
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Segun 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 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) podré 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 operaciones
radioeléctricas. Dicha posibilidad se extendera a los usos del suelo que faculten para la
implantacion o ejercicio de dichas actividades y abarcaré entre otras:

- A.- Actividades que supongan o lleven aparejada la construccioén de obstaculos
de tal indole que puedan introducir turbulencias.

- B.- El uso de luces, incluidos proyectores o emisores laser que puedan crear
peligros o inducir a confusioén 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.

- E.- Las actividades que den lugar a la implantacion o funcionamiento de fuentes
de radiacion no visible o la presencia de objetos fijjos o méviles que puedan
interferir el funcionamiento de los sistemas de comunicacion, navegacion 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 propulsién o sustentacién aéreos para la realizacién de
actividades deportivas, o de cualquier otra indole.

La ejecucién de cualquier construccion en el ambito de las zonas de Servidumbres
Aeronduticas legales, y la instalacién de los medios necesarios para su construccion (
incluidas las gruas de construccioén y similares), requeriré resolucién favorable previa de
la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del
Decreto 297/2013 sobre Servidumbres Aeronduticas.

MINISTERIO
DE FOMENTO
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En el Plano 11-03, que forma parte de la documentacién gréfica de este Plan Especial, se
refleja la ordenacion de este dmbito superpuesto a las lineas de nivel de las superficies
limitadoras de las Servidumbres Aeronduticas definidas para el mismo, asi como la cota
de altura méxima de la edificacién establecida para este ambito y las cotas de la rasante
del terreno de la parcela 1.”

Conclusién

En consecuencia con todo lo anteriormente expuesto, este Centro Directivo informa
favorablemente el “Plan Especial de Ordenacion Urbana de la parcela P-1 Zaisa Il Behobia,
Irin” en lo que a servidumbres aeronauticas se refiere, siempre y cuando las construcciones
propuestas u objetos fijos (postes, antenas, carteles, etc.) no vulneren la cota de 50 metros
sobre el nivel del mar.

4.- Normativa sobre Autorizaciones en materia de Servidumbres Aeronauticas

Con independencia de lo indicado en el presente informe respecto al planeamiento
urbanistico, se recuerda que, al encontrarse la totalidad del ambito de estudio incluida en las
zonas y espacios afectados por servidumbres aeronauticas, la ejecucion de cualquier
construccion, instalacion (postes, antenas, aerogeneradores-incluidas las palas-, medios
necesarios para la construccién (incluidas las graas de construccion y similares)) o plantacion,
requerira acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme
a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/72 modificado por Real Decreto 297/2013, circunstancia
que debera recogerse en los documentos de planeamiento.

5.- Indicacién de recursos y emplazamiento

La Administracion competente para la aprobacién definitiva del planeamiento podra
interponer contra el presente informe recurso contencioso administrativo ante el Tribunal
Superior de Justicia de Madrid en el plazo de dos meses contados desde el dia siguiente a la

notificacion, salvo que opte por plantear previamente el requerimiento regulado en el articulo 44
de la LJCA.

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

Administracién General del Estado.

C

Madrid,a ! de julio de 2015

!

EL SUBDIRECTOR GENERAL DE AEROPUERTOS Y NAVEGACION AEREA

\
\

COEFORME
EL DIRECTOR GENERAL DE AVIACION CIVIL

Ralil Medina Caballero

MINISTERIO
DE FOMENTO
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AMBITO, ALCANCE Y OBJETIVOS

El &mbito del presente Plan Especial esta constituido por la parcela n® 1 del area urbanistica
de ZAISA 2° fase, que tiene una superficie de 8.594 m2.

El objetivo principal de este documento es el de posibilitar el traslado de las dos gasolineras
que esta misma empresa posee en el area comercial de Behobia, que seran sustituidas por
una nueva instalacion ubicada en la parcela n° 1 de Zaisa Il.

Para ello resulta imprescindible la modificacion del actual uso caracteristico de terciario
transportes TT, por el uso de terciario gasolinera TG ambos dentro de la zona clasificada de
Actividades Econdmicas.

Ademas este documento define unas nuevas condiciones de edificacion, adecuando la
regulacién normativa a las nuevas caracteristicas del proyecto.

En concreto la modificacion de la alineacion obligatoria a la calle Comete Sarrea, para permitir
la construccion de la marquesina que cubre los puestos de venta de carburante y el edificio de
control y servicios. Este nuevo edificio se adosa al pabellén existente, que se conserva en su
totalidad.

1. LA SITUACION URBANISTICA
3.1.  EL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IRUN.

La Revision del Plan general de ordenacion Urbana de Irun fue aprobada definitivamente
mediante acuerdo del pleno municipal con fecha 28 de Enero de 2015.

En este documento, la parcela 1 se encuentra dentro de ZAISA Il.

El Plan General califica el suelo de Zaisa Il como suelo urbano consolidado de uso terciario
transportes (TT).

Esta calificacion pormenorizada de Terciario Transportes (TT) esta recogida en el capitulo 4.19
de las Ordenanzas Reguladoras.

La ordenacién pormenorizada esta recogida en el plano E-56, hojas 4-11 y 5-11 del
documento E. Ordenacién Pormenorizada.

La edificabilidad de la parcela se computa en funcién de la actual huella de alineaciones
recogida en el PG. En el caso de la parcela 1 es de una superficie de  3.650 m2.

Las determinaciones del Plan General para este ambito se recogen en las Determinaciones
particulares del ambito ZAISA II. TT 2 que se reproducen a continuacion:
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NORMAS URBANISTICAS 4 - ORDENANZAS REGULADORAS - 369
ORDENANZA TERCIARIO DE TRANSPORTES GRADO 2 TT-2
DEFINICION:

Edificacién contenedora de usos terciaros destinados al transporte. Ambito de aplicacion en
Zaisa segunda fase.

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD:
- Sobre rasante:
Regulado por el volumen existente, sefialado en las delimitaciones realizadas sobre los

planos (alineaciones y alturas).

- Bajo rasante: Regulada por las condiciones generales definidas para esta calificacion TT.

CONDICIONES DE PARCELA:

Parcela minima: La existente
Frente: El existente
Fondo: El existente

CONDICIONES DE EDIFICACION:

Alineaciones: Definidas sobre plano
Ocupacion maxima de parcela: Definida sobre plano
Ocupacion adicional Usos Complementarios: NO
Retiros minimos: - a fachada: Definidos sobre plano

- a laterales: Definidos sobre plano

- al fondo: Definidos sobre plano
Separacion entre la edificacion: Definida sobre plano
Altura maxima: La existente plantas = Definidas sobre plano
Garajes: SI
Vuelos: 2,00 m
Pendiente cubiertas: La existente
Sotanos: SI Semisotanos: SI
OBSERVACIONES:

- La Ordenanza de Terciario Transportes Grado 2° es una Ordenanza de consolidacion del estado

actual, por lo que la sustitucion de la edificacion se hara mediante el mantenimiento de las
caracteristicas constructivas y compositivas actuales de la ordenacion donde se engloba.
Perfil de una planta y altura maxima de 11,50 metros, correspondientes a un muelle de descarga de
1,20 metros y 8,00 metros de altura libre interior. En el frente principal de la edificacion podran
disponerse entreplantas de oficinas, con una altura maxima exterior de 9,50 metros, correspondientes
a una altura libre de 5,50 metros y un piso de oficinas de 4,00 metros.

- Se tendran en cuenta los criterios de inclusividad incorporados al Plan General en base al documento
de Diagnostico, Evaluacion y Adecuacion del PGOU de Irun a la Igualdad de Mujeres y Hombres.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IRUN

MEMORIA
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3.2.  AFECCIONES

A.- El trazado de alta velocidad:

En el documento del Plan General vigente, esta parcela se ve afectada por el trazado del tren
de alta velocidad recogido en los planos de ordenacion general, que discurre paralelo a la
autopista A-8 y pasa en la zona de ZAISA 2 sobre el hotel y sobre los almacenes edificados en
la parcela 1. Este trazado discurre a una gran altura (40 m.) sobre las cotas de la urbanizacion
del area.

El Plan General recoge el trazado contenido en el Plan Territorial Sectorial Ferroviario que no
lleg a estar vigente ya que fue suspendida su aprobacion. Esta recogido asi mismo en el PTP
de Donostialdea - Txingudi que se encuentra en tramitacion.

B.- Servidumbre y el dominio publico maritimo —Terrestre:

Queda recogida en el plano de afecciones A-1 del PG.

C.- Servidumbres aéreas:

Estan especificadas en la Normativa de servidumbres aéreas segun el articulo 0.2.11 del PG y
recogidas en el Plano A-12 Afecciones aeronauticas por zonas. Entorno del cerro de
Buenavista - Behobia. La parcela n° 1 se encuentra dentro de la horizontal interna de la cota

50.

D.- Ley 5/2015 del 25 de Junio sobre prevencion y correccion de la contaminacion de los
suelos:

La parcela esta sometida al cumplimiento de la Ley 5/2015 del 25 de Junio para la prevencion
y correccion de la contaminacion de los suelos y queda sujeta a la Declaracion de Calidad del
Suelo ante la existencia actual de un surtidor con cambio de calificacién urbanistica.
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4. EL ESTADO ACTUAL DE LA PARCELA 1.

La Parcela 1 del area Zaisa Il tiene una superficie medida sobre el topogréfico de 8.624 m2 y
esta construida en su totalidad.

En su parte central, siguiendo el retiro obligatorio a la calle Comete Sarrea kalea, se levanta un
edificio de almacenes de transporte y talleres de forma rectangular con unas dimensiones de
20x 30 m. Su altura alineaciones y materiales de fachada responde a lo determinado por la
normativa aplicable a la parcela. Las superficies edificadas son:

Superficie en planta baja: 1.522 m2
Superficie en entreplantas de oficina: 88 m?
Superficie planta primera oficinas: 411 m?
Total superficie edificada: 2.021 m2

El resto de la parcela no ocupada por la edificacién constituye una gran explanada para el
movimiento de camiones.

El edificio, sin actividad actualmente, albergd hace unos afios una conocida agencia de
transportes.

Entre sus instalaciones cuenta con un surtidor de gasoil para consumo propio Yy una
instalacion de lavado de camiones, ubicados ambos en el limite norte con acceso directo
desde el vial perimetral de acceso a Zaisa 1.

La parcela esta pavimentada en su totalidad con una solera de hormigon que presenta una
continuidad con las aceras de las calles que la bordean, de las que se separa mediante un
vallado perimetral. No existe ninguna zona ajardinada de transicion con los viales exteriores
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5. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA.
5.1 CRITERIOS DE LA ORDENACION

El criterio basico del presente Plan Especial es el cambio de uso actual de la parcela para
posibilitar la construccién de la nueva gasolinera, con la premisa de conservar el edificio
existente para albergar un programa de usos complementarios del uso principal y compatibles
con este.

Esta nueva instalacion precisa el incremento del techo edificatorio ponderado determinado por
el PG que es el correspondiente a la edificacion existente. Ademas, es necesaria una
modificacion de las alineaciones maximas obligatorias a la calle Comete Sarrea, para
posibilitar una ampliacion que se adosa al edificio existente y alberga el programa de control y
servicios basicos de la gasolinera.

52  CARACTERISTICAS DE LAS EDIFICACIONES.

La nueva ordenacién interior a la parcela queda configurada por el edificio existente con una
ampliacién de la misma dimension, en la fachada a la calle Comete Sarrea kalea para albergar
el control y los servicios principales de la nueva estacion de venta de carburante.

Adosado al edificio existente y en toda la longitud de la parcela se dispone la marquesina que
cubre los puestos de repostaje situados a ambos lados del edificio de control. En total se
prevén nueve calles con otras tantas isletas. Cinco calles y cuatro isletas en el lado norte y
cuatro calles y cuatro isletas en el lado sur.

La altura del la marquesina coincide con la altura de la entreplanta de oficinas del edificio. Se
establece asi una continuidad entre el edificio existente y la nueva actuacion.

La marquesina, con su altura y dimension proporciona una nueva imagen de la parcela desde
el vial de entrada y desde la rotonda de Zaisa.

Se adjuntan algunas infografias que describen la implantacion de la nueva gasolinera en
relacion con el edificio existente y la modificacion que su construccidn introduce en la imagen
urbana de la zona.
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5.3 LA URBANIZACION E INFRAESTRUCTURAS.

La parcela no ocupada por la edificacion mantiene la pavimentacion actual de solera de
hormigdn propia de una explanada de maniobra de camiones.

El acceso se realizara a través del carril derecho, de los dos carriles existentes en la calle
Europa kalea. Desde este carril se penetrara en la parcela con un giro a derechas, delimitado
por una zona verde que dibuja el recorrido de acceso a modo de glorieta.

Las salidas desde cada puesto de repostaje seran directas al vial de la calle Comete Sarrea.
Se han dimensionado las calles de repostaje y la distancia al vial, para que esta salida directa
pueda realizarse sin invadir el carril contrario, aun en el caso de los camiones de mayor
tamafio.

Entre la acera existente en el vial de entrada a Zaisa y la explanada norte se dibuja una zona
verde de separacion de unos tres metros de seccion a lo largo de todo el vial, que con un
adecuado tratamiento de jardineria mejorara notablemente el paisaje urbano de la zona.

Se amplia la seccién de la acera al vial de acceso a Zaisa hasta conseguir una acera de 2m.
En la ordenacion se ha estudiado la continuidad de las aceras a vial mediante pasos cebra en
los tramos de salida de los puestos de repostaje.

6 JUSTIFICACION URBANISTICA.
6.1 EL PGOU DE IRUN

En el Plan General de Irin el area de Zaisa 2 es un area de suelo urbano consolidado, ya
que se produce un aumento de la edificabilidad ponderada, el suelo pasa a ser no consolidado
por tanto es una Actuacion de Dotacion. La urbanizacion esta ejecutada en su totalidad sin
que se estime necesaria ningun tipo de obra de modificacién de las condiciones actuales de la
zona.

La modificacién propuesta requiere un cambio del uso caracteristico de la parcela, pasando
de terciario transportes (TT) a terciario gasolinera (TG), y un incremento de la edificabilidad
ponderada.

Con esta modificaciéon la parcela pasa a regirse por el capitulo 4.18 de las Ordenanzas
Reguladoras correspondientes a Terciario Gasolineras (TG), que reproducimos a continuacion:
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NORMAS URBANISTICAS 4 - ORDENANZAS REGULADORAS - 362

CAPITULO 4.18.- TERCIARIO GASOLINERA (TG)
Articulo 4.18.1.- REGIMEN DE EDIFICACION
Articulo 4.18.1.1.- Descripcion del Régimen de Edificacién

El régimen de edificacion de esta Ordenanza se regula mediante un régimen normativo
singularizado cuya regulacion se realiza a través de la definicion grafica de las alineaciones
y alturas de la edificacion, mediante la definicion de un cocficiente de edificabilidad.

El derecho al aprovechamiento segin la aplicacion concreta de esta Ordenanza estara
siempre limitado por las condiciones de cumplimiento de las alturas de las edificaciones en
relacion con las superficies limitadoras de las servidumbres acronauticas

Articulo 4.18.1.2.- Condiciones Especificas de Regulacion de la Forma de Edificacion

Sera de aplicacion lo dispuesto en el Capitulo 3.6 del Titulo Tercero de la presente
normativa, y referido a las condiciones generales de edificacion y uso aplicables a las
parcelas de uso no residencial, asi como las disposiciones contenidas en la legislacion
sectorial aplicable.

1.- Condiciones de edificacion. Edificabilidad urbanistica
- Edificabilidad sobre rasante:

La regulacion se realiza a través de la definicion grafica de las alineaciones y alturas de
la edificacion o mediante la definicién de un coeficiente de edificabilidad referido a la
parcela neta, o en su caso remitiéndose al planeamiento pormenorizado correspondiente

En los casos de parcelas ya edificadas se consolida en cada una de ellas el
aprovechamiento edificatorio de las construcciones que las ocupan, medido de acuerdo
con los criterios establecidos en ¢l presente documento.

Se podran construir altillos o entreplantas, solo cuando formen parte integrante del
local de planta baja, sin salida independiente a un elemento comun del edificio o a otra
finca, debiendo constituir necesariamente con dicho local una unidad registral
inseparable. La superficie maxima de entreplanta no podra exceder del 50 % de la
superficie del suelo del local de planta baja al cual corresponde.

Edificabilidad bajo rasante:

Es la asociada a la totalidad de las construcciones de caracter lucrativo autorizadas,
equivalente a un maximo del 100% de la edificabilidad autorizada sobre rasante y
susceptible de construccion en las condiciones establecidas en el Titulo Tercero de la
presente normativa. Asimismo, y para la materializacion de esta edificabilidad se
establece una limitacion méaxima de tres plantas bajo rasante.

En los casos de parcelas ya edificadas en los que se superaran estos parametros
maximos de la edificabilidad bajo rasante, se considera la consolidacion de lo existente.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IRUN
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NORMAS URBANISTICAS 4 - ORDENANZAS REGULADORAS - 363

Articulo 4.18.2.- REGIMEN DE USO (TG)
Articulo 4.18.2.1.- Descripcion del Régimen de Uso
- Uso caracteristico: - Gasolinera.

- Usos autorizados: + Industriales. (De 1° y 2° categorias).
- Terciarios. Otras modalidades.
Equipamiento comunitario.
Infraestructuras de servicios.

- Usos prohibidos: - Residenciales
- Industriales. (En sus categorias no autorizadas de forma
expresa)
Rurales.
Equipamiento de servicios publicos. (En sus modalidades
asimilables a los usos industriales).

Articulo 4.18.2.2.- Condiciones Especificas de Implantacion de los Usos

Sera de aplicacion lo dispuesto en el Capitulo 3.6 del Titulo Tercero de la presente
normativa, y referido a las condiciones generales de edificacion y uso aplicables a las
parcelas de uso no residencial, asi como las disposiciones contenidas en la legislacion
sectorial aplicable.

Se tendran en cuenta los criterios de inclusividad incorporados al Plan General en base al
documento de Diagnostico, Evaluacion y Adecuacion del PGOU de Irun a la Igualdad de
Mujeres y Hombres del capitulo 3.6 de las presentes ordenanzas.
Articulo 4.18.3.- REGIMEN DE DOMINIO

- Dominio privado. (Con la limitacién de las servidumbres de uso publico que

expresamente se establezcan en el Capitulo 3.7 del Titulo Tercero de las presentes
ordenanzas y por el planeamiento pormenorizado).

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IRUN
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Articulo 4.18.4.- DATOS DE ESTADO ACTUAL

TG.- Terciario de Gasolineras

Establecimiento  Sup. Sup. Sup. Ocup. Ntmero

Calific. Ocup. Constr. Actual de

m* m* m? % Plantas
TG-01 Ventas 1 6.440 293 512 S 1
TG-02 Ventas2 2.720 50 50 2 1
TG-03 Avda. Iparralde 720 50 50 7 1
TG-04 Avda. Navarra 1.075 60 60 6 1
TG-05 Zaisa2 3.193 251 251 15 1
TG-06 Eskortza Norte 1.233 285 182 23 1
TG-07 Eskortza Sur 2.040 183 100 89 1

Articulo 4.18.5.- REGULACION DE LA EDIFICABILIDAD SOBRE RASANTE

(USOS TERCIARIOS DIVERSOS)

TG.- Terciario de Gasolineras

Establecimiento  Indice de Edificabilidad m* m*

TG-01
TG-02
TG-03
TG-04
TG-05
TG-06

TG-07

Ventas 1 0,10
Ventas 2 0,10
Avda. Iparralde Incluido en ambito 4.2.03
Avda. Navarra 0,10
Zaisa 2 El existente
Eskortza Norte 0,10
Se define una alineacién maxima a conservar por cualquier tipo de

edificacion, tanto edificio principal, cubierta de surtidores y otros auxiliares
del establecimiento.

Eskortza Sur 0,10
Se define una alineacion maxima a conservar por cualquier tipo de
edificacion, tanto edificio principal, cubierta de surtidores y otros auxiliares
del establecimiento.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IRUN
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6.2.  JUSTIFICACION DE LOS ESTANDARES URBANISTICOS

La nueva instalacion gravita, desde el punto de vista de trafico, directamente sobre la glorieta
de salida de la autopista y acceso a Zaisa sin que requiera modificacion alguna.

La existencia de dos carriles en el vial de la calle Europa de acceso a Zaisa 1 con un unico
sentido de entrada permite utilizar uno de ellos para acceso al interior de la parcela. Las
dimensiones interiores de la explanada de acceso a los puestos de repostaje permiten una
gran acumulacion de camiones en espera, sin que afecten al vial y glorieta de acceso.

Las salidas son casi directas a la glorieta de Zaisa utilizando el tramo final de Comete kalea
con un retiro suficiente de los puestos de repostaje en el interior de la parcela, como para
garantizar que no se invade en ninguin momento el carril contrario.

Se ha estudiado los movimientos de salida y la posicién de los Stop obligatorios para que no
se produzcan retenciones que afecten a la glorieta. Se dibuja la continuidad de las aceras en
el frente de Comete Kalea mediante pasos de cebra peatonales ubicados entre los tramos de
acera pavimentada. Se ha procurado que estos tramos tengan la mayor longitud posible, de
forma que se dibujan claramente dos tramos diferenciados de salida de los puestos de venta.

El Plan General en vigor mantiene para la parcela la superficie de techo edificable
correspondiente a la huella huella definida por las alineaciones, que supone una superficie de
3.650 m2,

La modificacion que se propone supone un incremento de las superficies edificadas,
consolidadas por el planeamiento vigente en el Plan General:

Aprovechamiento edificatorio actual: 2.021 m2
Incremento edificatorio 320 m?

La superficie edificada en el edificio existente es de 2.021 m2. La ampliacién prevista en los
planos de ordenacion parra la nueva gasolinera es de 320 m2 .La nueva construccién tiene por
tanto una superficie de 2.341 m2 y no rebasa el techo edificatorio que para esta parcela
establece el PG de Irin de 3.650 m2

Dentro de las atribuciones de los Planes Especiales esta la de proceder a la definicion de
alineaciones y perfiles.

En este caso es imprescindible abordar una modificacién de la alineacién obligatoria a Comete
Sarrea kalea, actualmente establecida en 20m de retiro desde el cierre de parcela. Dentro de
estos metros habra de construirse, adosado al edificio existente, el edificio de control y
servicios de la nueva instalacion, y la marquesina de cubricion de los puestos de repostaje.

Para posibilitar esta construccion se reduce la alineacién a 9 m y se modifica su caracter
obligatorio. La marquesina de cubricidn de los puestos de repostaje aun cuando no constituye
una edificacién cerrada obliga a ampliar lateralmente las alineaciones, permitiendo extender
esta construccion a la totalidad del frente de parcela.
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Se mantiene por el contrario los perfiles y alturas maximas, que podrén ser rebasadas
unicamente por elementos de servicio o por carteles publicitarios ligados al nuevo uso de
gasolinera.

El incremento edificatorio supone un incremento de las superficies destinadas a espacios
libres, en una proporcién del 6%. La parcela tiene una superficie de 8.624 m2 sobre los que se
autoriza construir 3.650 m2 de techo. El incremento de 320 m2 supone proporcionalmente 756
m? de parcela. La cesidn del 6% es por tanto de 45,36 m2, que se materializan en una franja
de 0,50 m. a lo largo del limite norte de la parcela, para espacios libres, que permitiran el
aumento de la seccion de la acera existente hasta los 2m.

La dotacion de aparcamientos sera de 0,35 plazas/25 m2, que supone una dotacién minima de
5 plazas. Se dibujan en la ordenacion 16 plazas de aparcamiento en el interior de la parcela.

Se deben plantar tres arboles, a razén de 1 arbol/100 m2. Se dibujan en los planos frente a la
nueva edificacion, junto al aparcamiento.

6.3  AFECCIONES URBANISTICAS
6.3.1 LaLeyde Costas.

Se recogen el los planos el trazado de la Linea de delimitacion maritimo-terrestre a partir de la
cual, con una profundidad de 20m se establece el Area de Afeccion.

La superposicion con la ordenacion deja claro que dentro del area de afeccidn perteneciente a
la parcela n° 1, no existen, ni se permite construccion alguna, y se destina a zona de rodadura
y accesos para los camiones. Es decir, se mantiene el uso que tiene en la actualidad.

6.3.2 Servidumbres Aeronauticas

El cumplimiento del Decreto 297/2015 de Servidumbres Aeronauticas queda recogida en el
articulo 13 de las Normas Urbanisticas de este Plan Especial y en el Plano 11-03.

Para este ambito se establece la cota 50 como cota maxima que no puede ser rebasada por
ningun elemento construido, tanto de la edificacién como de elementos auxiliares tales como
antenas, carteles, maquinaria de instalaciones, o de elementos provisionales como gruas de
obra.

La normativa de este PE establece esta condicién y fija la altura maxima de la edificacion en
11,5 m. El terreno se encuentra a la cota 5,00 por lo que la coronacion del edificio se establece
en la cota 16,50.

En el articulo de las Normas Generales se dictan condiciones para garantizar que las
reflexiones de la luz solar y de la iluminacién no puedan poner en peligro la seguridad de las
operaciones aeronauticas, asi como el control de las emisiones de humo o niebla, o el refugio
de aves en libertad.
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6.3.3. Eltrazado del tren de Alta Velocidad.

En los planos del PGOU se recoge el trazado de Alta Velocidad que figura en el PTP de
Donostialdea-Txingudi, cuya aprobacion quedé en suspenso en la tramitacion de ese
documento.

Trazados mas recientes incluidos en el PSP Ferroviario desplazan este eje hacia el sur, en
puntos mas cercanos a la gasolinera de Puntxas.

6.3.4. Ley 5/2015 del 25 de Junio para la prevencion y correccion de la contaminacion del
suelo.

El nuevo uso de la parcela para Terciario Gasolinera queda sujeto a la Declaracion de Calidad
del Suelo debido a la existencia de un surtidor y a la nueva calificacion urbanistica en
aplicacién de la Ley 5/2015 del 25 de Junio para la prevencién y correccion de la
contaminacion del suelo, para lo que se ha iniciado el correspondiente procedimiento
administrativo.

7 CONDICIONES DE LA EJECUCION.

La Parcela 1 de Zaisa Il, segln recogen los planos de la Revision del Plan General de
Ordenacion Urbana de Irin ,esta clasificada como zona urbana no consolidada por
incremento de la edificabilidad urbanistica ponderada. Se trata sin embargo de una parcela
que constituye una unidad de ejecucion, en la que se actla por ejecucion directa mediante
proyectos de edificacion.

Es por tanto una actuacién que no requiere figura de planeamiento ni de gestidn ya que son
parcelas producto de la ordenacidn aprobada en su dia, inscritas en el registro de propiedad
sujetas a una actuacion directa.

La necesidad de un cambio del uso caracteristico, el incremento edificatorio y el reajuste de
las alineaciones son los motivos que explican la necesidad de formulacién de este Plan
Especial.

El plan general considera consolidadas las superficies edificadas en el momento de su
aprobacion. La propuesta supone un incremento de 320 m2 de edificabilidad fisica para la
construccion del edificio de servicios y una modificaciéon del aprovechamiento tipo al modificar
el uso caracteristico. Estos incrementos estan sujetos a la cesion monetarizada del 15% del
aprovechamiento, en aplicacion de la Ley 11/2008 correspondiente a la participacion de la
comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica. La valoracion de esta
cesion esta recogida en el Convenio Urbanistico suscrito y aprobado por el Pleno del
Ayuntamiento con fecha 18 de Febrero de 2015.
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Asi mismo, el incremento de aprovechamiento esta sujeto a la cesién del 6% como
incremento de dotacion para espacios publicos, y al cumplimiento de dotaciones de
aparcamientos y arbolado.

San Sebastian, Julio 2015

bt e

Fdo.: ANGEL DE LA HOZ Arquitecto. PABLO DE LA HOZ Arquitecto.
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TITULO PRELIMINAR.  DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL.

Articulo 1.- Ambito de intervencion.

El ambito de intervencion del presente Proyecto es la Parcela 1 del area urbanistica de ZAISA 2, que
tiene una superficie de 8.624 m2

Articulo 2. Entrada en vigor y condiciones de licencia.

1.- El presente Plan Espacial de Ordenacion Urbana entrara en vigor una vez aprobado
definitivamente y cumplimentados los requisitos de publicacién establecidos en la legislacion vigente y
mantendra su vigencia en tanto no sea derogado.

2.- La nulidad, anulacion o modificacién de una o varias de las determinaciones del PEOU no
afectara a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de que alguna de ellas resulte inaplicable
“por circunstancias de interrelacion o dependencia de aquellas.

Articulo 3. Marco normativo del proyecto.

1.- El régimen juridico-urbanistico general definido en el Plan General de Ordenacion Urbana de
Irdn constituye el marco juridico en el que se desarrolla este PEOU. Todos aquellos aspectos que no
se recogen expresamente en este documento se regularan conforme al PGOU vigente.

Articulo 4.- Documentos constitutivos del PEOU y alcance normativo de los mismos.

1.- Documentos constitutivos del PEOU:

El presente PEOU esté constituido por los siguientes documentos:

DOCUMENTO 1 MEMORIA
DOCUMENTO 2. NORMAS URBANISTICAS
DOCUMENTO 3. ESTUDIO DE LAS DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y
Y GESTION DE LA EJECUCION
DOCUMENTO 4. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA
DOCUMENTO 5. RESUMEN EJECUTIVO
DOCUMENTO 6. PLANOS
2.- Caracter normativo de los documentos.

Si bien el contenido normativo del proyecto queda definido por el conjunto de los documentos
sefialados en el epigrafe 1 del presente articulo, son los documentos 2 Normas Urbanisticas y el
documento 6 Planos los que poseen especificamente ese caracter normativo y de regulacion de la
intervencién urbanistica y, por tanto, esta se debera ajustar obligatoriamente a sus determinaciones.

El resto de los documentos poseen un caracter fundamentalmente indicativo, referencial o justificativo,
por lo que, en caso de contradiccion en su contenido con los citados anteriormente, seran aquellos los
que prevalezcan.
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3.- Discordancias entre documentos.

Si se advirtiese discordancia respecto a una determinaciéon urbanistica concreta entre planos de
caracter normativo realizados a diferentes escalas, prevalecera lo establecido en los planos redactados
a una escala mas detallada, salvo que la discrepancia responda a un error material manifiesto en el
contenido de estos ultimos.

TITULO PRIMERO. REGIMEN GENERAL APLICABLE A LA PARCELA1

Articulo 5. Categorizacion del suelo.

La parcela se categoriza como suelo urbano no consolidado, ya que esta modificacion le asigna una
edificabilidad urbanistica ponderada superior a la previa existente. Es por tanto una actuacién de

dotacion.

Esta categorizacion implica la cesion legal al Ayuntamiento del 15% de dicho incremento asi como el
levantamiento de la carga dotacional correspondiente.

Articulo 6. Régimen de calificacion pormenorizada y régimen de dominio

La parcela 1 de Zaisa 2 queda sometida al régimen de ordenacioén pormenorizada correspondiente al
uso caracteristico de” terciario gasolinera” (TG) y espacios libres (LL), segun las determinaciones
correspondientes a la sistematizacion establecida en el PGOU de Irin vigente en el momento de la
aprobacién de este documento. Articulo 4.18.

Calificacién pormenorizada Superficie Dominio
Terciario gasolinera (TG) 8578,64 m? Dominio privado
Espacios libres (LL) 45,36 m? Dominio publico

El uso pormenorizado de espacios libre (LL) se regira por las normas generales del PGOU de Irin para
este uso y sera objeto de cesion al ayuntamiento.

Articulo 7.- Régimen juridico para el desarrollo y ejecucion de la parcela 1.

El desarrollo y ejecucion de la parcela 1 del presente PEOU requiere tan solo la presentacion de los
correspondientes proyectos basico y de ejecucion de la edificacion por tratarse de una actuacién de
dotacién en una parcela que tiene patrimonializado su derecho edificatorio en un suelo urbano y en un
area ya urbanizada, sin prejuicio de las obras de urbanizacion complementarias que les sean exigibles
para su adecuacion a la nueva actividad.

Articulo 8.- Condiciones de asignacion de la edificabilidad urbanistica.

La asignacion de la edificabilidad, se ajustara a las siguientes determinaciones:

Superficie: 8.578,64 m2
Aprovechamiento edificatorio techo sobre rasante: 3.650 m2
Superficie edificada consolidada 2.021 m2
Incremento edificatorio sobre rasante 320 m2
Total superficie edificable 2.341 m2
Ocupacién maxima: 42,5 %
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Articulo 9. Alineaciones.

Alineacion méxima a la calle Comete Sarrea de 9 m. de retiro obligatorio de la edificacion en altura,
segun la alineacion grafiada en los planos de ordenacion. La marquesina de cubricion de los puestos
de repostaje, aun cuando no se considera edificacidn, ya que no esta cerrada, no puede rebasar las
alineaciones de edificacion. Por esto las alineaciones se amplian hasta el limite de parcela en el frente
ala calle Comete con un fondo de 12m. y una ocupacion de la totalidad del frente de la parcela.

Articulo 10.-  Perfiles.
Los establecidos en las normas particulares. Altura méaxima de la edificacion 11,50 m.
Articulo 11.-  Régimen de uso.

Uso caracteristico de “Terciario gasolinera”, con los usos complementarios admitidos en el PGOU
vigente compatibles con el uso caracteristico y definidos en las normas particulares.

Articulo 12.-  Condiciones de parcelacion.
No se autoriza la subdivisién de esta parcela en parcelas menores.
Articulo 13.-  Cumplimiento de servidumbres aeronauticas.

Al encontrarse este ambito dentro de la zona de servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de San
Sebastian, para la obtencion de la autorizacion de las obras debe cumplir la normativa sectorial y la
legislacion aplicable respecto a las servidumbres aeronauticas y afecciones acusticas. A este respecto
se dispone:

- Para el &mbito de este Plan Especial se establece la cota 50 como altura maxima respecto al
nivel del mar, y por encima de ella no puede sobrepasar ningun elemento auxiliar de la construccion,
incluidos elementos como antenas, chimeneas pararrayos, carteles, infraestructuras de
telecomunicaciones o lineas de energia. La cota maxima de la edificacion se establece en 16,50m
respecto al nivel del mar.

Estas limitaciones quedan recogidas en el plano 11-03

Segun el articulo 10 del Decreto 584/72 de Servidumbres Aeronauticas, modificado por Real Decreto
29772013, la superficie comprendida dentro de la proyeccion ortogonal sobre el terreno del Area de
Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de San Sebastian queda sujeta a una servidumbre de
limitacion de actividades en cuya virtud la Agencia Estatal de Seguridad Aerea (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 operaciones radioeléctricas. Dicha
posibilidad se extendera a los usos del suelo que faculten para la implantacién o ejercicio de dichas
actividades y abarcar entre otras:

- A. Actividades que supongan o lleven aparejada la construccion de obstaculos de tal
indole que puedan introducir 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.
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- D.- Las actuaciones que puedan estimular la actividad de la fauna en el entorno de la
zona de movimientos del aerdédromo.

- E.- Las actividades que den lugar a la implantacion o funcionamiento de fuentes de
radiacidén no visible o la presencia de objetos fijos 0 méviles que puedan interferir el
funcionamiento de los sistemas de comunicacion, navegacion y vigilancia aeronauticas
o afectarlos negativamente.

- F.- Las actividades que faciliten o lleven aparejada la implantacion 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 propulsion o sustentacion aéreos para la realizacidén de
actividades deportivas, o de cualquier otra indole.

- La ejecucion 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
grias de construccion 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
Aeronduticas.

- En el Plano 11-03, que forma parte de la documentacién grafica de este Plan Especial, se
refleja la ordenacion 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 las cotas de la rasante del terreno de la parcela 1.

Articulo 14.- Prevencion para la contaminacion de los suelos.

La parcela n°® 1 de Zaisa 2 queda sometida a la Declaracion de Calidad del Suelo en relacién al nuevo
uso de Terciario Gasolinera en aplicacion de la Ley 1/2005 para la prevencion y correccién de la
contaminacion del suelo.

TITULO SEGUNDO. NORMAS PARTICULARES PARA LA PARCELA 1

Articulo 15.- Normas particulares

PARCELA 1.GASOLINERA
1.- DESCRIPCION

Se trata de una parcela situada junto a la autopista, que forma el principio y hace de
cabecera de la urbanizacion.

2- SUPERFICIE

Superficie: 8.578,64 m2.

3.- USOS PERMITIDOS.

Uso caracteristico TG- Terciario gasolinera.

El uso de la parcela es el de Terciario Gasolinera TG dedicado a la venta de carburante. Se permiten
este uso general y todos aquellos relacionados con la venta de carburantes, tales como espacio
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comercial de productos de alimentacion, repuestos, areas de servicio al camionero, vestuarios y
duchas, aseos publicos, bar- cafeteria, restaurante maquinas de autoservicio, etc.

Se permiten también los usos de oficinas de gerencia y gestion de la empresa.
Asi mismo, se permiten usos complementarios y auxiliares regulados en el articulo 4.18.2.: Industriales

de 1°y 2° categoria, terciarios que estén relacionados con la logistica y sean complementarios del uso
principal de terciario gasolinera. Se admite como uso auxiliar el de infraestructura de servicios.

4.- APROVECHAMIENTOS Y SUPERFICIES GENERALES.

Superficie total de la parcela: 8.578,64 m2
Aprovechamiento edificatorio techo (huella): 3.650 m?
Superficie construida consolidada 2.021 m2
Incremento autorizado por este PE 320 m?

Total autorizado 2.341 m2

5.- CONDICIONES DE LA EDIFICACION.
5.1 Alineaciones
En el plano 11-08 se establecen las alineaciones maximas permitidas en cada lindero.

La alineacién a la calle Comete Sarrea sera de 9 m. desde el borde de la parcela. Todas las
alineaciones seran consideradas como alineaciones maximas.

La marquesina de cubricion de los puestos de repostaje puede ocupar en su totalidad el frente de la
parcela a la calle Comete Sarrea. Para ello se extiende la alineacion a la calle hasta abarcar la totalidad
de la parcela.

5.2.-  Perfiles.

Los edificios tendran un perfil maximo de 11,50 m. correspondientes a dos plantas edificables con una
altura interior de 9,50. Sobre esta seccién podran levantarse las cerchas y la pendiente de cubierta,

hasta una altura maxima de 11,50 m.

Se puede disponer una entreplanta de oficinas con una altura maxima interior de 9,50m,
correspondientes a una altura libre de 5,50 m. y un piso de oficinas de 4,0 m.

Este frente de oficinas, preferentemente, estara ubicado en la fachada a la carretera de Navarra,
configurando la fachada noble del edificio.

El edificio de servicios de la gasolinera adosado al edificio existente tendra una altura maxima de 7m .
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5.3.-  Vuelos.

Sobre la anterior alineacién maxima de la parcela, se mantiene un vuelo cerrado de 2m. de fondo
maximo en plantas altas con destino a oficinas , sin limite de longitud. Este vuelo puede llegar a 3m. en
los remates laterales del edificio. Sobre este vuelo se colocara una marquesina de proteccion de las
ventanas con un vuelo maximo de 1,50 m.

Ademas de este vuelo se pueden disponer marquesinas de proteccion de las zonas de puertas de
acceso con un fondo maximo de 5m desde la linea de fachada.

Se autoriza la construccion de una marquesina, que cubra los puestos de repostaje, en todo el frente
de la parcela a la calle Comete Sarrea con una altura maxima de 8 m.

6.- CONDICIONES DE DOMINIO.

La propiedad de esta parcela sera privada.

7.- CONDICIONES DE DESARROLLO.

Esta parcela podra desarrollarse mediante un proyecto basico y de ejecucidn, que comprendera
ademas de la edificacién, la urbanizacién de la totalidad de la parcela y la definicion de los cierres
perimetrales. El proyecto de urbanizacidén contendra todas las medidas medioambientales necesarias
exigidas por la legislacidn vigente. El proyecto comprendera ademas la urbanizacion complementaria
sobre suelo exterior a la parcela.

8.- CONDICIONES ESTETICAS.

Carteles y publicidad:

Se autoriza la colocacién de carteles publicitarios de la estacién de carburantes bien en la propia
fachada o bien como elementos exentos de la edificacion, para albergar el logotipo de la empresa.

En el plano de ordenacion se ubica, sobre el nivel de la urbanizacién, un monolito de 9m de altura y un
monoposte de 15 m. a ambos lados del vial de acceso en el interior de la parcela.

El proyecto de ejecucion definira los materiales y acabados de las nuevas fachadas.

San Sebastian, Julio 2015

bl

Fdo.: ANGEL DE LA HOZ Arquitecto. PABLO DE LA HOZ Arquitecto.
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1.- PLAZOS PARA EL DESARROLLO DEL PEOU.

El objeto de este Plan Especial es unicamente el cambio de uso caracteristico de la Parcela 1
de Zaisa 2 y la modificacion de sus alineaciones a Comete Arrese Kalea para posibilitar la
construccion de una gasolinera, en cumplimiento del convenio urbanistico firmado entre la
propiedad de la parcela y el Ayto de Irun.

No se trata de una actuacion integrada, sino de una actuacion en suelo urbano, en la que la
urbanizacion esta ejecutada en su totalidad y en la que no hay que efectuar equidistribucion,
por lo que no es necesario establecer disposiciones en relacion a la organizacion y gestion de
la ejecucion.

En cualquier caso, dentro del marco del convenio urbanistico al que se hace referencia, se
establece un plazo maximo de cuatro afios para el desarrollo de la facultad edificatoria
prevista. En este plazo se debera ejecutar la totalidad de la edificacién prevista para el uso de
terciario gasolinera y poner en servicio la nueva instalacion.

2.- MATERIALIZACION DE LA CESION DEL 15%

La materializacion de la cesion del 15%del incremento de la edificabilidad ponderada,
correspondiente a la participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion
urbanistica, regulada por el articulo 27 LS 2/2006, modificado por la Ley 11/2008, se sustituira
por el abono en metélico de su valor, conforme se establece en el punto 5 del articulo de
referencia, por concurrir la circunstancia de no poder materializarse en la forma de una parcela
en pleno dominio.

El abono de la cantidad definida en el Convenio Urbanistica, como valor equivalente del 15%
del incremento de la edificabilidad ponderada, derivado de lo determinado en este documento,
debera producirse con ocasion de la oportuna licencia urbanistica.

3. MATERIALIZACION DE LA CESION DE ESPACIOS LIBRES.

Se cedera una franja de 0,50m a lo largo del limite norte de la parcela, con una superficie de
45,36 m2, correspondiente al 6% del incremento de parcela, para uso de espacios libres.

San Sebastian, Julio 2015
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Fdo.: ANGEL DE LA HOZ Arquitecto. PABLO DE LA HOZ Arquitecto
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DOCUMENTO 4.- ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-
FINANCIERA

Pag.39



I/I | ; \ PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE LA PARCELA 1. ZAISA 2|

MEMORIA

1.- VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA

Al tratarse de una parcela urbana, en la que no hay actuacion urbanizadora, no hay que
establecer la prevision de los costos de urbanizacion. Se trata de una actuacion de edificacion
interior a la parcela para desarrollar la edificabilidad y el uso asignado.

Al estar patrimonializado el derecho a la edificacidn, no tiene sentido ni resulta necesario
desarrollar un Estudio Economico, ni efectuar el Informe de Evaluacién de Sostenibilidad
Econdmica.

Con el cambio del uso caracteristico se produce un incremento del valor de la parcela, por lo
que corresponde la cesion del 15% de dicho incremento al Ayuntamiento de Irin mediante una
compensacion econdémica. Su cuantia y condiciones estdn recogida en el Convenio
Urbanistico suscrito por la propiedad y aprobado por el Plano Municipal en sesion de 18 de
Febrero de 2015.

San Sebastian, Julio 2015

B Ol

Fdo.: ANGEL DE LA HOZ Arquitecto. PABLO DE LA HOZ Arquitecto
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RESUMEN EJECUTIVO DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE LA
PARCELA 1 DE ZAISA 2. BEHOBIA. IRUN.

En cumplimiento del articulo 32 del Decreto 105/2008 de 3 de Junio de Medidas urgentes en
desarrollo de la Ley 2/2006 de 30 de junio de Suelo y Urbanismo, se recoge la documentacion
minima para el tramite de informacién publica.

1.1.- OBJETO DEL PLAN ESPECIAL.

El presente Plan Especial se redacta para dar cumplimiento al Convenio Urbanistico suscrito
entre el Ayuntamiento de Irun y el grupo empresarial de las gasolineras de Behobia de 18 de
Febrero de 2015 para posibilitar el cierre de las instalaciones existentes en la zona urbana 'y
su sustitucion por una nueva gasolinera en la Parcela 1 de Zaisa 2, que resulta ser también de
su propiedad.

Para poder construir la nueva gasolinera es necesario modificar el uso caracteristico actual de
la parcela 1, pasando de un uso de Terciario Transportes (TT) a un uso de terciario gasolinera
(TG) y modificar las alineaciones obligatorias de la Parcela 1 a la calle Comete Sarrea.

El &rea de Zaisa es un area urbana, y la Parcela 1 es una unidad aislada con actuacion
directa, por lo que el documento elegido para abordar urbanisticamente estas modificaciones
es el de Plan Especial.

1.2.- AMBITO DEL PLAN ESPECIAL Y OBJETIVOS URBANISTICOS.

El ambito de este Plan Especial afecta unicamente a la Parcela 1, con una superficie de 8.624
m2.

Los objetivos urbanisticos son:
1.- Posibilitar la implantacion de una gasolinera en la Parcela 1, para permitir el
cierre de las dos gasolineras de Behobia en los términos y condiciones definidos en el

Convenio Urbanistico de fecha 28 de Febrero de 2015.

2.- Definir una nueva regulacion pormenorizada de la Parcela 1, adecuando su
regulacion normativa a la nueva instalacion de gasolinera.

1.3.- ORDENACION PROPUESTA
La nueva ordenacién del interior de la parcela conserva el edificio existente que tiene una
superficie de 2.021 m2. Construido como edificio logistico para una empresa de transportes,

actualmente esta cerrado y sin actividad.

La parcela cuenta actualmente con un puesto de carburante para uso propio en el lindero
norte con acceso desde el vial de entrada a Zaisa y una instalacion de lavado de camiones.
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La nueva ordenacion interior a la parcela queda configurada por este edificio existente, con
una ampliacion de la misma dimension en la fachada a la calle Comete Sarrea para albergar
el control y los servicios principales de la nueva estacion de venta de carburante.

Adosado al edificio existente y en toda la longitud de la parcela se dispone la marquesina que
cubre los puestos de repostaje situados a ambos lados del edificio de control. En total se
prevén nueve calles de repostaje con otras tantas isletas. Cinco calles y cuatro isletas en el
lado norte y cuatro calles y cuatro isletas en el lado sur.

La altura del la marquesina coincide con la altura de la entreplanta de oficinas del edificio. Se
establece asi una continuidad entre el edificio existente y la nueva actuacion.

La marquesina, con su altura y dimensién proporciona una nueva imagen de la parcela desde
el vial de entrada y desde la rotonda de Zaisa.

La superficie construida actual es de 2.021 m2. Con techo edificatorio de 3.650 m2
La construccion de la gasolinera requiere una ampliaciéon de 320 m2 con un total edificado de
2.341 m2.

1.4.- MODIFICACIONES RESPECTO A LA REGULACION VIGENTE.

Este documento de Plan Especial introduce las siguientes modificaciones en la regulacion
pormenorizada de la Parcela 1:

1.- Modifica el uso caracteristico de la parcela pasando de Uso Terciario
Transporte (TT) a uso caracteristico Terciario Gasolinera (TG).

2.- Amplia la capacidad edificatoria de la parcela en 320 m2.

3.- Modifica la alineacién a la calle Comete Sarrea reduciendo los 20 m. de
retiro obligatorio a 9 metros para permitir la construccion de una planta baja y la marquesina
de cubricion de los puestos de repostaje de la gasolinera.

4.- Posibilita la implantacion de carteles y reclamos publicitarios corporativos
de la nueva instalacion tanto en elementos exentos como en las cubiertas del edificio

existente.

San Sebastian, Julio 2015
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DOCUMENTO 6.- PLANOS

l.- INFORMACION

01.- Situacién.

02 .- Topografico estado actual. Delimitacion del ambito PE.

03 .- ElPlan General Vigente . Planos 4-11y 5-11 Calificacion pormenorizada.

04 .- ElPlan General Vigente. Plano T.-9 Espacio ferroviario.

05.- ElPlan General Vigente. Plano A-1. Afecciones y servidumbres..

06 .- ElPlan General Vigente. Plano A4-7 y A4-8. Detalle de Afecciones Aeronauticas.
07.-  Afecciones sobre la Parcela 1

I.- ORDENACION

01.- Planta general de ordenacion.

02 .- Alineaciones.

03.-  Justificacion del cumplimiento de Servidumbres Aeronauticas
04.-  Afecciones

05.-  Estudio de circulaciones.

06.-  Calificacion pormenorizada

07.-  Régimen de dominio
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