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1.- ANTECEDENTES

El instrumento de ordenacién general del municipio de IRUN vigente en la
actualidad resulta ser el nuevo PGOU, aprobado definitivamente en Pleno del 28 de
enero de 2015, publicado en el B.O.G. n°41 de 3 de marzo de 2015 y n°49 de 13 de
marzo de 2015. La entrada en vigor definitiva del Plan General fue el 1 de abril de
2015.

Dicho documento, que revisa la anterior normativa de Iran, define entre otros el
ambito “ATALAIA” 1.1.13, con una superficie de 19.498,20 m?.

Este ambito aparece clasificado en el PGOU vigente como suelo urbano, con
calificacion global “A: Actividades Econdmicas”, con la consolidacion de las
edificaciones existentes y la previsibn de un incremento de edificabilidad para la
parcela que responde a un indice de 0,17 m*/m?s superior al anterior indice de 0,15
m2t/m?s.

El uso caracteristico del &mbito es el uso terciario y el uso autorizado es el

residencial.

El presente Plan General nos remite la determinacion de la ordenacion
pormenorizada a un planeamiento de desarrollo para poder definir todos los
pardmetros del ambito, redactando el presente Plan Especial de Ordenacion Urbana

para su aprobacion definitiva.

2.- OBJETO DEL PLAN ESPECIAL

El objeto de este Plan Especial de Ordenacién Urbana es desarrollar los objetivos
y los criterios definidos desde el Nuevo Plan General para este ambito, con el fin de
dejar establecidos los parametros reguladores del ambito para la futura ampliacion del
mismo, utilizando el incremento de edificabilidad obtenido con el Nuevo Plan General
para realizar una nueva edificacion residencial y una futura ampliacién del hotel-

restaurante.



3.- INFORMACION URBANISTICA: DESCRIPCION DEL AMBITO

3.1.- Situacién y ambito de la ordenacion

El &mbito afectado por este Plan Especial de Ordenacién Urbana se encuentra
situado en el extremo oeste del municipio, en el entorno del centro comercial de Araso,
en la parcela definida para usos compatibles en el Plan Parcial de la Actuacion
Terciaria del Area de Araso de junio de 1996, actualmente ocupada por el
establecimiento hostelero denominado ATALAIA y 2 edificaciones residenciales en la

parte sur del ambito.

3.2.- Limites y topografia

Sequn el Plan General de Irdn, los planes especiales que se formulen en

desarrollo _del presente Plan General deben respetar en todo caso el Régimen

Urbanistico General asignado, aunque su ambito pueda ajustarse en la delimitacion de

los ambitos de gestidn y planeamiento.

La tolerancia en la delimitacién del planeamiento de desarrollo, siempre debera

entenderse como una adaptaciéon a la delimitacion catastral real de las parcelas

incluidas en los referidos &mbitos de intervencién urbanistica.

Lo que se hace es adaptar el limite del dmbito y por consiguiente su

superficie a la delimitaciéon catastral real de las parcelas.

Por lo tanto, la superficie que el Plan General asigna al &mbito de 19.498,20

m2s, es segun la delimitacién catastral real de las parcelas 19.610,95 m?3s,

habiendo dibujado en los planos gue se adjuntan dicha delimitacion gue se

ajusta a la realidad catastral.

El &mbito, de una superficie de 19.610,95 m3s, se encuentra limitado:
- Al Norte, por la Autopista A-8 que lleva a Francia

- Al este, por el enlace de la Autopista con la carretera GI-636

- Al Sur, por el Centro Comercial Txingudi

- Al Oeste, por el aparcamiento del Centro Comercial Txingudi

El terreno interior del A&mbito se encuentra en pendiente, descendiendo desde el
limite sur del mismo (cota aproximada +75,00) hasta la cota de implantacion del Hotel
Atalaia y su aparcamiento, que se encuentra en una zona plana (cota aproximada
+55,00).



3.3.- Edificaciones existentes

En la actualidad existen dentro del ambito de Atalaia edificaciones consolidadas
de distintos usos.

En la zona alta del ambito, en su zona sur, existen dos viviendas unifamiliares
residenciales que pertenecen a Juan José Muguruza Toledo.

Ambas suponen una edificabilidad de uso residencial ya materializada de 578,00
m>t.

En la parte llana del ambito, a cota +55,00, en su extremo norte, se encuentra el
Hotel-Restaurante Atalaia, de uso terciario. Estas edificaciones se declaran como
consolidadas dentro del ambito, y suponen una edificabilidad total de 2.346,00 m2t ya

edificados.

3.4.- Infraestructuras de servicios existentes

La informacién basica sobre el estado actual de las redes de servicios publicos se
ha extraido del proyecto de ejecucion del Hotel-restaurante Atalaia y de los planos de
redes existentes del Plan General Vigente.

e Abastecimiento de agua potable
La acometida de agua llega a nuestro &mbito por el lado oeste hasta una
arqueta de abastecimiento de agua dentro de nuestra propiedad. Ahi se
encuentra el contador general de agua con toma satélite de todo el edificio
hotel restaurante. Desde este punto y siguiendo la topografia del terreno
(ver plano 1.06), se accede hasta la caseta de garaje desde la cual se
acomete el agua al hotel restaurante. Para las viviendas unifamiliares
construidas en el lado sur del ambito, la red discurre subiendo a través del
camino hasta una arqueta de agua que se encuentra en el trozo de parcela
sin edificar (nueva vivienda propuesta) y continla hasta un contador

diferente para las dos viviendas unifamiliares consolidadas.

¢ Red de Saneamiento
Se trata de una red separativa que discurre por este municipio. Existe una
argueta de fecales en el trozo de parcela que se va a edificar (junto con la
de agua y teleco) que esta conectada con la red de evacuacion de aguas
fecales del hotel restaurante, que luego se deriva al colector general de
aguas fecales municipal. Para las dos unifamiliares consolidadas de la

zona sur, se establece una evacuacion de aguas fecales que llegan hasta
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una arqueta situado en la parte inferior sur del &mbito y que se conecta
desde ese lado al colector general.

En cuanto a las pluviales, se establece una red de evacuacion que conecta
bajantes y sumideros de la zona del hotel restaurante y que se emboca a

su vez al colector general de pluviales.

Red de Suministro de energia eléctrica.

Existe una red subterranea de 132 KV Que discurre por los alrededores del
ambito. Desde esta red general se accede a una arqueta de energia
eléctrica situada en el lado oeste de nuestro ambito (junto con la de agua 'y
teleco). Desde este punto y siguiendo la topografia del terreno (ver plano
1.07), se accede hasta la caseta de garaje en la que se encuentra el
contador general de lberdrola para el edificio hotel-restaurante, con una
doble acometida eléctrica que parte desde dicho contador hasta el hotel.
Todo ello esta conectado a un sistema de cogeneracién de energia,
situado en una sala en planta baja del hotel y da servicio a las necesidades
eléctricas del hotel-restaurante. Para las dos unifamiliares consolidadas de
la zona sur, se establece una linea eléctrica que llega hasta una arqueta
situado en la parte inferior sur del &mbito y que sirve a ambas viviendas.
Ademas, disponemos de alumbrado exterior, distribuido por las zonas de
aparcamiento y espacios libres que rodean al edificio terciario que, a su
vez, esta conectado a arquetas propias para el alumbrado, definidas en el

plano 1.07.

Red de Suministro de gas

El &mbito no depende de la red de gas municipal existente ya que dispone
de un contrato privado con la compafiia REPSOL que abastece al ambito
en esta materia. Existe un depésito de 10.000I en la zona oeste del ambito
conectada por satélite que constituye la fuente de alimentacién de gas

interna para todo el &mbito

Red de telecomunicaciones

Desde la red general se accede a una arqueta de teleco situada en el lado
oeste de nuestro &mbito (junto con la de agua y electricidad). Desde este
punto y siguiendo la topografia del terreno (ver plano 1.07), se accede
hasta la caseta de garaje, desde la que parte una acometida hasta el RAC

situado en la planta baja del hotel. Para las viviendas unifamiliares
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construidas en el lado sur del &mbito, la red discurre subiendo a través del
camino hasta una arqueta de teleco que se encuentra en el trozo de
parcela sin edificar (nueva vivienda propuesta) y continla hasta un

contador diferente para las dos viviendas unifamiliares consolidadas.

3.5.- Estructura de la propiedad

El total del ambito de Atalaia es de titularidad privada y pertenece a los hermanos
Ignacio y Juan José Muguruza Toledo. Ignacio Muguruza, con consentimiento de su

hermano, es el que promueve este Plan Especial de Ordenacién Urbana.

4.- CONTENIDO FORMAL DEL PLAN ESPECIAL

De conformidad con lo dispuesto en el art. 69 de la Ley 2/2006 de 30 de junio, en
atencion a su objetivo especifico y por similitud con los planes parciales (art. 68), el
presente PEOU define con la precisibn necesaria el régimen urbanistico

pormenorizado para el &mbito afectado y se compone de los siguientes documentos:

DOCUMENTO 1: Memoriay Anexos

DOCUMENTO 2: Estudio de las directrices de organizacion y gestion de la
ejecucion

DOCUMENTO 3: Normas urbanisticas. Ordenanzas Reguladoras

DOCUMENTO 4: Planos

DOCUMENTO 5: Informe de sostenibilidad economica

El alcance en cuanto al caracter explicativo o normativo de los diferentes

documentos se refleja en el Documento 3. Normas urbanisticas. Ordenanzas

Reguladoras.
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5.- REGIMEN URBANISTICO DEL AMBITO

5.1.- Plan General Vigente

El Régimen Urbanistico Vigente en el &mbito de Atalaia (1.1.13) es el establecido
en las fichas urbanisticas del Plan General Vigente en vigor desde el 1 de abril de
2015. Se extraen de dicho Plan General las determinaciones urbanisticas particulares
para el ambito de Atalaia:

AMBITO ATALAIA oo e et e 1.1.13

e Objetivos y criterios generales de Ordenacion

Se contempla un incremento de la edificabilidad definida para esta parcela por el
planeamiento parcial de referencia con el objeto de posibilitar su adaptacién a las
necesidades concretas de la instalacion.

Se define una edificabilidad para la totalidad de la parcela que se corresponde con

un indice de 0,17 m2t/m2s superior al anterior indice de 0,15 m2t/m2s.

e Régimen Urbanistico Estructural
CLASIFICACION URBANISTICA

Suelo urbano de superficie 19.498,20 m2s

CALIFICACION GLOBAL

Actividades econdmicas (A) se superficie 19.498,20 m2s

Edificabilidad urbanistica

- Sobre rasante: 3.314 m2t

- Bajorasante: 100 % de la edificabilidad sobre rasante

Régimen de uso

- Uso caracteristico: Terciario

- Usos autorizados:

Residencial: 738,00 m2t sobre rasante

Régimen del incremento de Edificabilidad Urbanistica Residencial referido a los

estandares de vivienda de proteccién publica y alojamientos dotacionales:

- Edificabilidad urbanistica maxima: 738,00 m2t

Edificabilidad usos autorizados no residenciales: 0,00 m2t

- Edificabilidad materializada: 578,00 m2t

- Incremento de Edificabilidad de uso residencial: 160,00 m2t
- Vivienda de proteccion publica: 0,00 m2t

- Alojamientos dotacionales: 1,50 m2s/100m?zt.
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SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

Para la totalidad del ambito, se establece la cota +82,00 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, etc Igualmente no podran ser rebasadas por
modificaciones del terreno existente u objetos fijos del tipo postes, antenas, etc asi
como tampoco el galibo maximo autorizado para los vehiculos circulantes.

La materializacién de la edificabilidad establecida por este Plan General estara
siempre condicionada al cumplimiento de las limitaciones de la altura maxima

definidas en los términos mas arriba expuestos.

REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
Se procederéa a la elaboracion de un Plan Especial de Ordenacién Urbana en el
ambito. Por lo tanto, el Presente Plan General remite la determinacién de la

ordenacion pormenorizada a un planeamiento de desarrollo.

REGIMEN PROGRAMACION Y EJECUCION

De acuerdo con la estrategia de la evolucion urbana y de la ocupacién del suelo
en el término municipal, se prevé el desarrollo del ambito dentro del horizonte temporal
de programacion del Plan General.

Se procedera a la elaboracion u aprobaciéon de un Plan Especial que debera
asegurar el desarrollo del &mbito en el plazo maximo de 4 afios contados desde la

aprobacién definitiva de este Plan General (enero 2015).

e Régimen urbanistico pormenorizado
CALIFICACION PORMENORIZADA

Las condiciones referidas al régimen urbanistico pormenorizado seran

establecidas por el Plan Especial de Ordenacion Urbana a realizar en el ambito.

A este respecto, este planeamiento pormenorizado, en correspondencia con lo
establecido en la legislacion vigente, deberd localizar en el interior del ambito la
reserva definida para zonas verdes y espacios libres de la red de sistemas locales, asi

como de otros equipamientos.
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OTRAS DETERMINACIONES

Se contempla la posibilidad de localizar la reserva definida para alojamientos
dotacionales en la parcela AD Larreaundi.

Se establece un perfil maximo de la edificacion residencial de planta baja y una
altura, asi como una ocupacion y configuracion tipolégica similar a las edificaciones ya
construidas.

Las edificaciones incluidas dentro del &mbito son compatibles con las previsiones
que el Presente Plan general propone para el sitio y, por tanto, el presente Plan

General ratifica su consolidacion.

e Régimen especifico de ejecucidn

El régimen especifico de ejecucion de este ambito sera el definido tanto en el Plan
Especial de Ordenacién Urbana a promover en el ambito, asi como en los restantes

documentos y proyectos a formular en su desarrollo.

5.2.- Ley en materia de carreteras. Departamento para infraestructuras

viarias de la Diputacién Foral de Guiplizcoa

Por su colindancia con terrenos de la autopista AP-8 y de la rotonda de Txingudi,
GI-636 K viarios competencia de la Diputacion Foral, se cumplira lo establecido por la
Ley Foral de carreteras de Guipuzcoa segun Decreto 1/2006 de 6 de junio.

Teniendo en cuenta que el nuevo edificio residencial se encuentra fuera de la
limitacion normativa de 100 metros para las autopistas y autovias de la Red de Interés
Preferente y Basica, pero la posible ampliacion del edificio terciario se encuentra tanto
dentro de esa misma limitacion como dentro de la limitacion normativa de 50 metros
para las restantes carreteras de la Red de Interés Preferente y Basica (rotonda), se
debera solicitar informe preceptivo al Departamento de Infraestructuras viarias para
cumplir lo establecido en esta normativa y para la aprobacion definitiva de este Plan
Especial.

Eso si no por ello hay que dejar de remarcar que las actuaciones pretendidas no
afectan al uso de las carreteras ya que el incremento de la edificabilidad no afecta a su

funcionamiento.
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6.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE LA ORDENACION

Los criterios y objetivos de la Ordenacién propuesta se acomodan a lo establecido
en el P.G.O.U. de Irun.

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

1. Incremento de la edificabilidad del &mbito para posibilitar su adaptacion a las
necesidades concretas del mismo

2. Consolidacién de los edificios existentes, tanto los de uso terciario (Hotel-
restaurante Atalaia) como los de uso residencial (2 unifamiliares).

3. Posibilidad de ampliacion del edificio terciario en un futuro

4. Completar la edificabilidad residencial desarrollando la construccion de una
vivienda unifamiliar que complete los 160 m2t posibles, creando un nucleo residencial
de 3 viviendas en la zona sur del ambito y uno de uso terciario en la zona norte.

4. Posibilitar la creacion de algunos aparcamientos cerrados bajo rasante (contra
ladera) para uso del edificio terciario.

La justificacion de la conveniencia y oportunidad del presente documento esté en
conexién directa con los objetivos y criterios generales de actuacion para el Area
Atalaia.

La zona se encuentra parcialmente edificada y su aspecto actual, al lado de la
zona comercial de Araso, entre afluencia de carreteras, integran el area con el resto de
la trama urbana, que ha sufrido una importantisima transformacion respecto a la
antigiiedad.

Esta transformacion ha sido validada expresamente por el vigente PGOU al
reflejar los objetivos urbanisticos ya resefiados y consolidar las edificaciones
existentes dejando latente su vocacion de zona terciaria, con una pequefia parte para
uso residencial del conjunto.

Se ha aprovechado para realizar pequefios ajustes en la definicion de las parcelas
del ambito, hasta ahora definido por 4 parcelas A, B, C y D, justificAndose la
formulacioén del presente documento al amparo de lo dispuesto en el art. 70 de la Ley
2/2006 de 20 de junio: reajuste de la ordenacion pormenorizada contemplada en el

instrumento de ordenacién general.
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7.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA

7.1.- Descripcion de la ordenacion general

El Plan Especial abarca pues un &mbito con una superficie total de 19.610,95 m?
que es el que se representa en el plano de emplazamiento.

El objetivo fundamental es tratar de ordenar el incremento de edificabilidad
otorgado por el Plan general en 2 de las 4 parcelas resultantes (1 y 2), consolidando
las otras 2 parcelas (3 y 4) y estableciéndose a su vez RU a la parcela 2 como
calificacion en su delimitacion y superficie.

Las parcelas 1 y 2 son, pues, las que se modifican, dejando la 1 como terciario
hostelero, consolidando lo que ya estd y estableciendo alineaciones maximas para en
un futuro poder materializar el aumento de edificabilidad obtenido.

Ademas se prevé la creacién de una zona de garajes bajo rasante a los que se
accederan desde la zona de aparcamiento actual a cota aprox. +55,50 m y que
servirdn de boxes cerrados para el edificio terciario.

En la parcela 2 se propone una nueva edificacion residencial en la parte media del
ambito, en la cota aproximada +68,00 m y acceso existente por el vial oeste hasta la
nueva edificacion. Se establecerd el aprovechamiento maximo de 160 m2t sobre
rasante, que se materializara en una Unica planta con altura de coronacion (cubierta

plana) a cota aproximada de +72,00 m.

7.2.- Régimen de calificacién pormenorizada

7.2.1. CATEGORIZACION DEL SUELO

El suelo se define como suelo urbano no consolidado por incremento de
edificabilidad urbanistica, en las parcelas definidas como 1, 2y 5.

El resto se define como suelo urbano consolidado ya que existen dos parcelas

(parcelas 3y 4) que no se modifican y se definen como consolidadas

7.2.2. TABLA DE CALIFICACION PORMENORIZADA

TH — Terciario hotelero
Parcela 1 7.082,87 m2s 2.576,00 m2tc s/r 2.576,00 mz2tc b/r
De las cuales 230,00 m2tc s/r suponen el incremento de edificabilidad

sobre los 2.346,00 m2tc s/r ya existentes de uso terciario

15



RU — Residencial Unifamiliar

Parcela 2 2.641,25 m3s 160,00 mztc s/r 160,00 m2tc b/r
Parcela 3 7.799,95 m3s 215,00 m2tc s/r 215,00 mz2tc b/r
Parcela 4 2.003,00 m3s 363,00 m2tc s/r 363,00 m2tc b/r

LJ — Espacios libres Jardines

Parcela 5 83,88 m2s 0 ma2tc s/r 0 m2tc b/r

7.2.3. TABLA DE DOMINIOS Y USOS DEL SUELO

Dominio y uso privado: 19.610,95 m2s — 83,88 m2s= 19.527,07 m3s

Dominio y uso publico: 83,88 m2s

7.2.4. TABLA DE PARCELAS EDIFICABLES

TH — Terciario hotelero
Parcela 1 7.082,87 m2s 2.576,00 m2tc s/r 2.576,00 m2tc b/r

RU — Residencial Unifamiliar

Parcela 2 2.641,25 m3s 160,00 m2tc s/r 160,00 m2tc b/r
Parcela 3 7.799,95 m2s 215,00 m2tc s/r 215,00 matc b/r
Parcela 4 2.003,00 m3s 363,00 m2tc s/r 363,00 m2tc b/r

TOTAL PARC. EDIF. 19.527,07m?s

7.3.- Cumplimiento de las dotaciones

Al obtener el incremento de edificabilidad y para poder materializarlo en un
futuro, tenemos que cumplir las dotaciones de caracter local establecidas en el
Decreto 123/2012, de 3 de julio, considerando la parte proporcional de suelo que
corresponde a dicho incremento.

Para cumplir el 6% de espacios libres, realizamos el calculo de cuanto suelo

corresponde al incremento de edificabilidad y a este suelo le aplicamos el 6%.,

16



siempre teniendo en cuenta el suelo que corresponde a la actuacion de dotacion,

dejando a un lado el suelo de actuacion aislada.

9.808,00 m?s  ------ 2.736,00 m2t
X e 390,00 m2t X=1.398,07m?s

Y el 6% de los 1.398,07 m2s que corresponden con el incremento que vamos
a materializar serian 83,88 m2s de cesion para espacios libres y jardines, que se
corresponderd con una nueva parcela 5 dentro del cuadro de calificacion
pormenorizada que se genera con dominio y uso publico para cumplir dichas
dotaciones.

En cuanto a los arboles, habria que plantar 1arbol/100 m2t de incremento, que
para un incremento de 390,00 m2t corresponderia con plantar 4 arboles nuevos. No
hay problema para cumplir esta dotacién ya que la intencién es plantar nuevos arboles
en la zona de construccion de la nueva vivienda en nimero muy superior a los 4

decretados.

Por ultimo, hay que centrarse en los aparcamientos del &mbito. Tendriamos
que cumplir con un numero de 0,35 plazas de aparcamiento/25 m2t.
0,35 plazas  ------ 25,00 m2t
X e 390,00 m2t
X= 5,46 plazas que corresponden al incremento de edificabilidad
Actualmente existe ya un aparcamiento para el edificio terciario de hotel con

67 plazas de aparcamiento al aire libre organizados en la zona sur del edificio.

Si contamos la edificabilidad total del ambito antes del incremento de
edificabilidad y calculamos las plazas de aparcamiento necesarias, nos salen que se
necesitarian 46 plazas. Con lo cual, con las 67 plazas que tenemos, 19 plazas mas de
las requeridas, las 5,46 plazas necesarias por el incremento de edificabilidad ya
estarian cubiertas.

Se define ademas una futura zona de aparcamientos cerrados contra ladera
que se realizarian para dar uso y salida a la demanda de parkings cerrados para el
hotel. Aunque habria que eliminar algunas de las plazas existentes para dar acceso a
los garajes (11 exactamente), se crearian 14 plazas mas con lo que todavia
contariamos con un incremento de 3 plazas mas, o sea de 70 plazas en total, para el

edificio terciario.
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Y, por ultimo, la posibilidad de aparcamiento para la futura vivienda unifamiliar
gue se desea construir se tratard especificamente en su licencia de obras

correspondiente.

7.4.- Infraestructuras de servicios proyectados

Las infraestructuras de servicios proyectados no variaran mucho de las actuales
redes existentes ya que la posible ampliacion del edificio terciario no modifica ni
necesita nuevas redes ni acometidas (existen previsiones realizadas en 1996), Los
garajes que se proponen bajo rasante tendran una nueva linea eléctrica que partira del
contador general que esta establecido en la caseta de garaje y la nueva vivienda
unifamiliar tendrd su propio contador general en la zona de arquetas ya presentes. El
abastecimiento de agua, la evacuacibn de aguas pluviales y la red de
telecomunicaciones para la futura vivienda quedard conectada a las 3 arquetas
existentes en dicha parcela y no necesitan de ninguna red suplementaria que haya
que conducir hasta dicha zona (ya que no se va a establecer red de gas en la
vivienda). La evacuacion de pluviales se realizard de manera natural pero controlada
al mismo terreno.

De conformidad con lo dispuesto en el art. 79-3 de la Ley 2/2006 de 30 de junio en
relacion con el art. 17-3 del Decreto 105/2008 de 3 de junio,

- Para aparcamiento de vehiculos, 0,35 plazas por cada 25 m2 de superficie de

techo del edificio terciario

- Para vegetacion, plantacion o conservacién de un arbol por cada nueva

vivienda en suelo uso residencial y por cada incremento de 100 metros
cuadrados de construccion en suelo industrial o terciario dentro del ambito
objeto del incremento de edificabilidad urbanistica. Aplicable al suelo urbano
igualmente.

- la prevision de dotaciones publicas integrantes del Sistema Local debe

alcanzar una reserva de terrenos no inferior al 12% de la superficie del ambito
descontados los sistemas generales, destinandose la mitad de dicha reserva a

zonas verdes.
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7.5.-

7.6.-

Red viaria y espacios libres

7.5.1. Red viaria

Itinerarios rodados

El itinerario rodado que atraviesa el &mbito es de sentido Unico y 3,5m de
anchura en sus puntos mas estrechos; comienza en el aparcamiento del
hotel (cota+56,00) y tras dos giros de 90° llega hasta la cota +67,00. Este
camino sera el de acceso rodado a la nueva vivienda unifamiliar, asi como
de acceso peatonal.

Luego cabe resefiar el acceso rodado hasta el aparcamiento del hotel
desde la carretera de enlace con la autopista que bordea el &mbito por el
este.

Por dltimo, queda el itinerario de acceso a los dos edificios residenciales
consolidados en el extremo sur del ambito.

No se realizara ningln camino nuevo dentro del ambito considerado

Estos itinerarios rodados formados por viales y espacios de aparcamiento

en superficie tienen una superficie total de 4.360,45 m?.

Itinerarios peatonales

Formados por un conjunto de aceras de dimensiones variables que rodean
el edificio terciario. Ademas los caminos de acceso a los dos edificios
residenciales y el futuro edificio compartiran itinerario rodado.

Los itinerarios peatonales tienen en total una superficie de 1.945,10 m?.

Edificaciones existentes, consolidadas vy fuera de ordenacién

Existen 2 edificios residenciales (578,00 m2tc) y uno terciario (hotel-restaurante de

2.346,00 m2tc) que se consolidan a través del presente Plan Especial, ordenando

segun se ha descrito el incremento de aprovechamiento obtenido (160,00 m2tc para

uso residencial; 230,00 m2tc para uso terciario y la posibilidad de ordenar el

aprovechamiento bajo rasante que no se ha utilizado hasta el momento).
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8.- CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION

8.1.- Categorizacién del suelo

El ambito objeto de ordenacion en este Plan Especial se categoriza como Suelo
Urbano No Consolidado por incremento de Edificabilidad Urbanistica para las parcelas
1, 2y 5, dejando las parcelas 3 y 4 definidas como Suelo Urbano Consolidado ya que
no se modifican. En las parcelas que responden a dicho Suelo Urbano No Consolidado
es en las que se llevara a cabo una Actuacién de Dotacidn que no requiere Programa

de Actuacién Urbanizadora ni Proyecto de Reparcelacion.

Se trata de una actuacion de régimen privado que incluye suelo de dos
propietarios, aportandose 4 parcelas independientes pertenecientes dos a dos a cada
propietario (ver plano 1.04. PARCELARIO ACTUAL). Las parcelas pertenecientes a un
propietario se consolidan en su estado actual, por lo que la Actuacién de Dotacion
afecta al otro propietario de las dos parcelas de origen que la ordenacion modifica y
que hace suyo el incremento de edificabilidad asignado por el Plan General, que es

quien promueve este Plan Especial.

Las dos parcelas afectadas por la Actuacion de Dotacion serdn objeto de
agrupacion y segregacion de fincas para formalizar las parcelas resultantes, ademas
de cumplir con la cesion del 6% para dominio publico (parcela 5).

El levantamiento de la carga dotacional se resolvera en el momento de las

licencias.

8.2.- Ejecucién de laurbanizaciéon

No procede hablar de Proyecto de Urbanizacién a parte de la presentacién de
este PEOU del &ambito. En su caso, habria que hacer un Proyecto de obras
complementarias de la urbanizacién que se tramitara junto con los proyectos de obras

necesarios a la hora de solicitar las oportunas licencias.

8.3.- Ejercicio de la facultad de edificar

Sera requisito para la obtenciéon de la licencia de edificacion la aprobacion

definitiva del presente PEOU.
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Para la concesion de la licencia de primera utilizacion previa a la puesta en uso de
cada edificio de nueva planta se exigiran las siguientes condiciones:

La totalidad de las redes de servicios urbanos que deben dar servicio a la parcela
estén conectadas a las arterias generales y en funcionamiento.

Estard acabada la urbanizacion de los viales rodados y elementos de circulacion
peatonal que den servicio, y, a los que dé frente a la edificacion:

Entre los viales peatonales se incluiran las aceras exteriores, los pasos a los
espacios libres y las aceras de los mismos, las rampas y otros elementos que den
servicio a la edificacion. Se admitira Unicamente que quede pendiente la plantacion de

arbolado y jardineria que se podra ejecutar con la Ultima de las edificaciones.

Donostia — San Sebastian, Mayo de 2016

La arquitecta El promotor

A
.

;f‘ . eguan
/ 7‘ ’

Fdo: Nagore Armendariz Arbiza Fdo: Ignacio Muguruza Toledo
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ANEJOS A LA MEMORIA
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ANEJO I.
FICHA URBANISTICA VIGENTE DEL AMBITO URBANISTICO “1.1.13 AMBITO
ATALAIA” DEL P.G.O.U. DE IRUN (Aprobacién definitiva de enero de 2015)



AMBITOS DE PLANEAMIENTO DETERMINACIONES URBANISTICAS 46

AMBITO: ATALAIA 1.1.13

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Este ambito esta situado en el extremo Oeste del municipio de Irun, en el entorno del
Centro Comercial de Araso, en la parcela definida para usos compatibles en el Plan
Parcial de la Actuacion Terciaria del Area de Araso, aprobado definitivamente el 19 de
Junio de 1996, actualmente ocupada por el establecimiento hostelero denominado
Atalaia.

Se contempla el incremento de la edificabilidad definida para esta parcela por el
planeamiento parcial de referencia con el objeto de posibilitar su adaptacion a las
necesidades concretas de la instalacion.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

- Se define una edificabilidad para la totalidad de la parcela que se corresponde con
un indice de 0,17 m?/m?s superior al antes definido de 0,15 m?/m?s.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA
S UL=] (o JLU 1 o 7= 1 [o T superficie : 19.498,20 m?s

- CALIFICACION GLOBAL

- Actividades EconOmicas (A) ....cccccvvveiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn. superficie : 19.498,20 m?s
- Edificabilidad Urbanistica:
= SODIE FASANTE ...ttt ettt ettt 3.314,00 m?t
- Bajorasante.........coooeeiiii, 100 % de la edif. sobre rasante
- Régimen de Uso:
L O Yo O = (o1 (=] 1) 1] Terciario
- Usos Autorizados:
= RESIAENCIAL...eeeeeeeeee e 738,00 m?t sobre rasante

- Reégimen del Incremento de Edificabilidad Urbanistica Residencial referido a
los estandares de vivienda de proteccion publica y alojamientos
dotacionales:

- Edificabilidad urbanistica maxima............ccccoeeeeeiviiiiiiiiiineeee, 738 m?t
- Edificabilidad usos autorizados no residenciales........................ 0 m? (¥)

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IRUN




AMBITOS DE PLANEAMIENTO DETERMINACIONES URBANISTICAS 47

- Edificabilidad materializada ..............ccccovveeiiiiieeieiecee e, 578 m?t (*)
- Incremento de Edificabilidad de uso residencial..................... 160 m?t (*)

(*)Edificabilidades estimadas sobre la base del porcentaje de usos
autorizados, y de las edificaciones existentes.

- Vivienda de proteccion publica (Porcentaje minimo)..................... 0%
Actuacion de Dotacion

- Alojamientos Dotacionales.............ccoeeeeeeeeveceeereennn, 1,50 m?s/100 m?t
La reserva definida para alojamientos dotacionales se estima en una
superficie de 2,40 m?s. Se contempla su localizacién en la parcela AD
Larreaundi.

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

Para la totalidad del ambito se establece la cota 82,00 como altura méaxima
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 de la zona
correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas” de este Plan General.

La materializacién de la edificabilidad establecida normativamente por este Plan
General estara 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 resolucién
gue a tales efectos pudiera evacuarse no generara ningun tipo de derecho a
indemnizacion.

REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

Se procedera a la elaboracion de un Plan Especial de Ordenacion Urbana en el
ambito. Por lo tanto, el Presente Plan General remite la determinacion de la
ordenacion pormenorizada a un planeamiento de desarrollo.

REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION
De acuerdo con la estrategia de la evolucion urbana y de la ocupacién del suelo en

el término municipal, se prevé el desarrollo del ambito dentro del horizonte
temporal de programacioén del Plan General.
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Se procedera a la elaboracion y aprobacion de un Plan Especial que debera
asegurar el desarrollo del ambito en el plazo maximo de cuatro afios contados
desde la aprobacién definitiva de este Plan General.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

CALIFICACION PORMENORIZADA

Las condiciones referidas al régimen urbanistico pormenorizado serén establecidas
por el Plan Especial de Ordenacion Urbana a realizar en el ambito. A Este
respecto, este planeamiento pormenorizado, en correspondencia con lo
establecido por la legislacion vigente, debera localizar en el interior del ambito la
reserva definida para zonas verdes y espacios libres de la red de sistemas locales,
asi como de otros equipamientos.

OTRAS DETERMINACIONES

Se contempla la posibilidad de localizar la reserva definida para alojamientos
dotacionales en la parcela AD Larreaundi.

Se establece un perfil maximo de la edificacion residencial de planta baja y una
altura, asi como una ocupacién y configuracion tipolégica similar a las edificaciones
ya construidas.

Las edificaciones incluidas dentro del &mbito son compatibles con las previsiones
qgue el presente Plan General propone para el sitio y, por tanto, el presente Plan
General ratifica su consolidacion.

5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El régimen especifico de ejecucion de este ambito serd el definido tanto en el Plan
Especial de Ordenacion Urbana a promover en el ambito, asi como en los restantes
documentos y proyectos a formular en su desarrollo.

6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Con caracter general se estara a lo dispuesto para los mismos en el Informe de
Sostenibilidad Ambiental asi como en el documento de Normas Urbanisticas de este
Plan General. En concreto, los condicionantes con incidencia en este ambito, entre
otros, son los siguientes:
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Legislacién en materia de carreteras. Departamento para Infraestructuras
Viarias de la Diputacion Foral de Guipuzcoa:

Por su colindancia con terrenos de la autopista AP-8 y de la rotonda de Txingudi,
(GI-636K) viarios competencia de la Diputacion Foral, se estara a lo establecido
por dicha institucion foral.

Afecciones Acusticas:

Se debera dar cumplimiento al Decreto 213/2012 de Contaminacion Acustica de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

Se consideraran especificamente los mapas estratégicos de ruido (MER) que
incluyen tanto la carretera GI-636 (antes N-I) como la autopista, y que estan
definidos en la Orden Foral 362-C/2009 y la aplicacién del Real Decreto en cuanto
a curvas isé6fonas, caso de demostrarse la necesidad de contemplar las medidas
correctoras pertinentes.

Se debera incorporar, para la tramitacion urbanistica y ambiental correspondiente,
un Estudio de Impacto Acustico que incluya la elaboracién de mapas de ruido y
evaluaciones acusticas que permitan prever el impacto acustico global de la zona.

Legislacion referida a las Servidumbres Aeronéuticas:

Al encontrarse este ambito dentro de la Zona de Servidumbres Aeronduticas
Legales pertenecientes al Aeropuerto de San Sebastian, para la obtencion de la
correspondiente autorizacién de obras se deberda cumplir la Normativa Sectorial y
legislacién aplicable respecto a las servidumbres aeronauticas y a las afecciones
acusticas derivadas de las mismas. A este respecto:

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

- El Plan Especial, Plan Parcial o instrumento equivalente que desarrolle este
ambito o, en su caso, la revision o modificacion del planeamiento aprobado,
debera ser informado por la Direccion General de Aviacion Civil antes de su
Aprobacion Inicial, segun lo estipulado en la Disposicion Adicional Segunda del
Real Decreto 2591/1998 modificado por Real Decreto 1189/2011, no pudiendo
ser aprobado definitivamente sin informe favorable del Ministerio de Fomento.

- En cumplimiento del articulo 10 del Decreto 584/72, de Servidumbres
Aeronduticas, en el presente &mbito no se permitiran instalaciones que emitan
humo, polvo, niebla o cualquier otro fenbmeno 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.
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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 aeronuticas.

En cumplimiento del Articulo 15, apartado b), del Decreto 584/1972 de
Servidumbres Aeronauticas modificado por Decreto 2490/1974, se prohibe en
las Zonas de Seguridad de las instalaciones radioeléctricas para la Navegacion
Aérea cualquier construccion o modificacion 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 aeronduticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerirdA de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

La ejecucion de cualquier construccion en el ambito de las Zonas de
Servidumbres Aeronduticas Legales, y la instalacién de los medios necesarios
para su construccién (incluidas las gruas de construccion y similares), requerira
acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA),
conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/1972 sobre Servidumbres
Aeronauticas, modificado por Real Decreto 297/2013.

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
que forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacién 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 edificacién establecida para este &mbito 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.

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, seran de aplicacion las disposiciones
protectoras, correctoras y compensatorias expuestas en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental incluido en el presente Plan General.
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ANEJO I

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA VIGENTE PARA LA
SUPRESION DE BARRERAS URBANISTICAS (Ley Sobre Promocion de la
Accesibilidad del Gobierno Vasco, Decreto 68/2000, de 11 de abril)



1. Objeto

El presente Anexo tiene por objeto dar cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 17 de
la Ley 20/1997 de 4 de diciembre, para la Promocion de la Accesibilidad, del
Parlamento Vasco; asi como en el “Anexo 11" del Decreto 68/2000 de 11 de abril, de
Normas Técnicas sobre Condiciones de Accesibilidad de los entornos Urbanos,
Espacios Publicos, Edificaciones y Sistemas de Informaciéon y Comunicacion del
Gobierno Vasco, describiendo de forma pormenorizada las medidas adoptadas
respecto de dichas cuestiones.

El alcance de esta justificacibn comprende Unicamente aquellos aspectos de disefio
general propios del nivel de planeamiento pormenorizado a que responde este Plan
Especial, debiendo cumplimentarse el resto de las especificaciones correspondientes
al dimensionamiento de detalle y disefio constructivo de los diferentes elementos de la
edificacion (y urbanizacién si hiciera falta) en sus correspondientes proyectos, en los

que se deberan formular el desarrollo de sus determinaciones.

2. Justificacion de su cumplimiento

Se puede considerar, a efectos de esta Normativa, que la superficie del ambito
presenta diferencias de cota pero que tanto en la zona del hotel (sin desniveles) tanto
en la zona residencial no existen elementos que dificulten el cumplimiento de la
misma, y que la disposicion de la ordenacion no impide recorridos y trayectos
adecuados para cumplir el Decreto.

La justificacion pormenorizada del cumplimiento de la normativa, y las diferentes
actuaciones que se acometan en el ambito se detallardn en cada proyecto

correspondiente.



ANEJO llI

JUSTIFICACION DE LA LEGISLACION REFERIDA A LAS SERVIDUMBRES
AERONAUTICAS LEGALES PERTENECIENTES AL AEROPUERTO DE SAN
SEBASTIAN. Real Decreto 297/2013 de 26 de abril sobre Servidumbres

Aeronauticas



1. Objeto

Al encontrarse este ambito dentro de la zona de servidumbres urbanisticas Legales
pertenecientes al Aeropuerto de San Sebastian, para la correspondiente autorizacion
de obras se debera cumplir esta Normativa sectorial aplicable respecto a las
servidumbres aeronauticas y a las afecciones acusticas derivadas de las mismas.

El presente Anexo tiene por objeto dar cumplimiento a lo dispuesto en el Decreto

297/2013 de 26 de abril, de servidumbres aeronauticas, que modifica los Decretos
584/1972, de Servidumbres aeronauticas y el Real Decreto 2591/1998 sobre

ordenacién de los aeropuertos de interés general y su zona de servicio.

2. Justificacion de su cumplimiento

En virtud de lo previsto en el Articulo 10 del dicho Decreto, la superficie
comprendida dentro de la proyeccion ortogonal sobre el terreno del area de
servidumbres de aerédromo y de las instalaciones radioeléctricas aeronauticas del
Aeropuerto de San Sebastian queda sujeta a una servidumbre de limitacién de
actividades, en cuya virtud la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) podra
prohibir, limitar o condicionar las actividades que se ubiquen dentro de la misma y
puedan suponer un peligro para las operaciones aéreas o0 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 construccién de
obstéculos de tal indole que puedan inducir turbulencias

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

¢) Las actividades que impliquen el uso de superficies grandes y muy reflectantes
gue 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 aer6dromo.

e) Las actividades que den lugar a la implantaciéon o funcionamiento de fuentes
de radiacién no visible o la presencia de objetos fijos 0 mdviles que puedan
interferir el funcionamiento de los sistemas de comunicacién, navegacion y

vigilancia aeronauticas o afectarlos negativamente.



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

g) El uso de medios de propulsion o sustentacion aéreos para la realizacién de

actividades deportivas, o de cualquier otra indole.

Para la totalidad del ambito se establece la cota +82,00 como altura méaxima
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. lgualmente 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 11.09 del presente documento, dejando claro que la edificacibn mas alta del
ambito es uno de los caserios consolidados implantado en la cota +71,00 y que tienen
una altura méxima respecto de esta cota de 8,00 m, llegando a la cota +80,00 como
maximo para todo elemento constructivo del ambito, incluyendo chimeneas, ..., no

sobrepasando la limitacién de alturas de +82,00.

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 Aeronduticas constituyen limitaciones legales al derecho de propiedad
en razén de la funcién social de ésta, la resolucién que a tales efectos pudiera

evacuarse no generara ningun tipo de derecho a indemnizacion.

En cumplimiento del Decreto 297/2013, de Servidumbres Aeronauticas, en el
presente dmbito no se permitiran instalaciones que emitan humo, polvo, niebla o
cualquier otro fendbmeno 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 modificacion temporal o permanente de la
constitucion 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 aeronduticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerird de la correspondiente autorizacion conforme lo
previsto en el Decreto 297/2013 de Servidumbres Aeronauticas.

Igualmente, dado que las servidumbres aeronduticas constituyen limitaciones legales
al derecho de propiedad en razén de la funcion social de ésta, la resolucién que a tales
efectos se evacuase, s6lo podra generar algin derecho a indemnizacién cuando

afecte a derechos ya patrimonializados.

La ejecucion de cualquier construccion en el ambito de las Zonas de
Servidumbres Aeronduticas Legales, y la instalacion de los medios necesarios para su
construccion (incluidas las gruas de construccion y similares), requerir4 resolucion
favorable previa de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los

articulos 30 y 31 del Decreto 297/2013 sobre Servidumbres Aeronauticas.

Se adjunta a continuacion el informe emitido por el Organo correspondiente
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INFORME SOBRE EL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DEL AMBITO 1.1.13
‘ATALAIA’ DEL PLAN GENERAL DE IRUN (GIPUZKOA) (EXP. 160034)

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 Ordenaciéon Urbana de Irin” 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 Irin, para que esta Direccion General
emitiese informe preceptivo sobre el documento “Plan General de Ordenacién Urbana de Iriin”,
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 Direccién General evacud
el informe preceptivo solicitado, con caracter favorable condicionado a que el Ayuntamiento de
Iran 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 Irtin, 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
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‘Plan General de Ordenacién Urbana de Irin”. El 29 de mayo de 2014, al acreditar el
Ayuntamiento de Irin el cumplimiento de las condiciones indicadas en el informe de 21 de
octubre de 2013, esta Direccién General remitié a la corporacion local escrito reiterando el
caréacter favorable de dicho informe.

El Pleno del Ayuntamiento de Irin en sesién celebrada el dia 28 de enero de 2015,
adoptd el acuerdo de aprobar con caracter definitivo la “Revisién del Plan General de
Ordenacion Urbana de Irin” quedando suspendido de aprobacién el ambito 1.1.10
“Prolongacién Araso Norte”.

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

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DEL AMBITO 1.1.13 ‘ATALAIA’ DEL PLAN
GENERAL DE IRUN (GIPUZKOA)

Con fecha de 9 de febrero de 2016 tiene entrada en el Departamento la solicitud por
parte del Ayuntamiento de Irin, para que esta Direccion General emita informe preceptivo
sobre el “Plan Especial de Ordenacién Urbana del &mbito 1.1.13 ‘Atalaia’ del Plan General de
Irin (Gipuzkoa)”, conforme a lo establecido en la Disposicién Adicional Segunda del Real
Decreto 2591/1998 modificado por Real Decreto 297/2013.

Mediante escrito de fecha 17 de marzo de 2016, esta Direccién General remitié a Aena
un borrador de informe sobre el “Plan Especial de Ordenacién Urbana del ambito 1.1.13
‘Atalaia’ del Plan General de Irin (Gipuzkoa)”, recibiéndose como respuesta, con fecha 5 de
abril de 2016, un informe de Aena considerando, dicho borrador, correcto en lo que respecta a
sus competencias.

Por todo lo anterior y en relacion con los tramites que sigue el Ayuntamiento de Irtn
respecto al “Plan Especial de Ordenacién Urbana del ambito 1.1.13 ‘Atalaia’ del Plan General
de Irtin (Gipuzkoa)”, y a los efectos previstos en la Disposicién Adicional Segunda del Real

MINISTERIO
DE FOMENTO

DIRECCION GENERAL
2 DE AVIACION CIVIL




I %%u _g
i

Decreto 2591/1998 modificado por Real Decreto 297/2013, en lo que a afecciones

aeroportuarias se refiere, se informa de lo siguiente:
2.- Remision de los proyectos urbanisticos y caracter del informe

Conforme a lo que establece la Disposicion Adicional Segunda del referido Real
Decreto, la remision al Ministerio de Fomento de los instrumentos de ordenacién que incluyan
dentro de su ambito la zona de servicio aeroportuario o espacios sujetos a servidumbres
aeronauticas o acusticas 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 documentacion requerida para su emisién. Transcurrido el
plazo previsto sin que se haya emitido informe de la Direccion General de Aviacion 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,
estableciendose 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 0 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 aeronauticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio (B.O.E.
n® 176, de 23 de julio) sobre Navegacion Aérea, y Decreto 584/72, de 24 de febrero (B.O.E. n°
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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
aeronauticas del Aeropuerto de San Sebastian (B.O.E. niim. 89, de 13 de abril de 1976).

Propuesta de servidumbres aeronduticas 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 Organizacién de Aviacién Civil Internacional
(O.AC.L).

3.2- Afecciones sobre el Territorio

Consideraciones Generales

La totalidad del ambito del “Plan Especial de Ordenacién Urbana del ambito 1.1.13
‘Atalaia’ del Plan General de IrGn (Gipuzkoa)” se encuentra incluida en las Zonas de
Servidumbres Aeronauticas correspondientes al Aeropuerto de San Sebastian. Las lineas de
nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de San
Sebastian que afectan a dicho ambito, 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 del ambito 1.1.13 ‘Atalaia’ del Plan General de
Irin (Gipuzkoa)” deja constancia del parrafo anterior en el capitulo 3.2. ‘SERVIDUMBRES
AERONAUTICAS’ del Titulo Tercero ‘AFECCIONES SECTORIALES’ de las Ordenanzas
Reguladoras de las Normas Urbanisticas de su documentacion.
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En particular, el ambito de ordenacién del Plan Especial se encuentra principalmente
afectado por la Superficie de Subida en el Despegue, entre otras.

Teniendo en cuenta que, segln la cartografia disponible, las cotas del terreno en el
ambito de estudio se encuentran aproximadamente por debajo de 75 metros y las cotas de las
servidumbres aeronduticas se encuentran aproximadamente a partir de 86 metros, ambas
sobre el nivel del mar, y dado que el planeamiento establece que ninguna construccion
existente ni propuesta, incluidos todos sus elementos, sobrepasa la cota de 82 metros sobre el
nivel del mar, la cual es por lo tanto inferior a la cota de las servidumbres aeronauticas en el
ambito de estudio, queda suficientemente acreditado que las servidumbres aeronauticas no
seran sobrepasadas por las edificaciones, 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 grlas de construccion y similares.

Sobrevuelo a baja altura

Igualmente, convendria se hiciera constar, mediante anotacién en el correspondiente
Registro de la Propiedad de conformidad con lo dispuesto en el articulo 65 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacion Urbana, y en el Real Decreto 1093/1997, la afeccidn por servidumbres
aeronauticas en los términos siguientes:

‘Esta finca se encuentra incluida en la Zona de Servidumbres Aeronéuticas
correspondientes al Aeropuerto de San Sebastian, encontréndose sometida a
eventuales sobrevuelos de aeronaves a baja altura, como consecuencia de su
proximidad a las instalaciones aeroportuarias y de su ubicacion bajo las trayectorias
de las maniobras de las aeronaves que operan en el referido Aeropuerto, por lo que
la realizacion de edificaciones, instalaciones o plantaciones en la misma no podra
Superar en ningun caso las alturas resultantes de la aplicacién de dichas
servidumbres”.
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Disposiciones en materia de servidumbres aeronduticas incluidas en el planeamiento

El “Plan Especial de Ordenacién Urbana del ambito 1.1.13 ‘Atalaia’ del Plan General de

Irin (Gipuzkoa)” recoge en el capitulo 3.2. ‘SERVIDUMBRES AERONAUTICAS’ del Titulo
Tercero 'AFECCIONES SECTORIALES’ de las Ordenanzas Reguladoras de las 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 capitulo recoge lo siguiente:

i

‘1. Objeto
Al encontrarse este ambito dentro de la zona de servidumbres urbanisticas

Legales pertenecientes al Aeropuerto de San Sebastian, para la correspondiente
autorizacion de obras se debera cumplir esta Normativa sectorial aplicable respecto a las
servidumbres aeronduticas y a las afecciones acUsticas derivadas de las mismas.

El presente Anexo tiene por objeto dar cumplimiento a lo dispuesto en el Decreto
584/72 de 24 de febrero de Servidumbres aeronduticas

2. Justificacion de su cumplimiento

Lo primero que se contempla en este Plan Especial es el Régimen Urbanistico
Estructural de la ficha urbanistica del Plan General vigente que se adjunta en el Anejo |
de este documento.

En cumplimiento del articulo 10 del presente Decreto, en el dmbito considerado no
se permiten instalaciones que emitan humo, polvo, niebla o cualquier otro fenémeno que
suponga un riesgo para las aeronaves en las proximidades del aeropuerto de San
Sebastian, incluidas las instalaciones utilizadas como refugio de aves en régimen de
libertad.

Se tienen en cuenta las posibles reflexiones de luz solar en los tejados y
cubiertas, asi como las fuentes de luz artificial que pudieran molestar a las tripulaciones
de las aeronaves y poner en peligro la seguridad de las operaciones aeronéuticas, no
generandose ninguno de estos casos ni en las construcciones consolidadas del ambito ni

en la futura construccién unifamiliar prevista.
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En cumplimiento del Articulo 15 del presente Decreto, se establecen dos
servidumbres que hay que cumplir:

a) Zona de limitacion de alturas. En esta zona se prohibe que ningtn elemento
sobre el terreno sobrepase en altura la superficie de limitacion de alturas
correspondientes (cota + 82,00 sobre el nivel del mar para nuestro dmbito que no se
sobrepasa en ningun caso. La edificacion més alta del &mbito es uno de los caserfos
consolidados implantado en la cota +71,00 y que tienen una altura méaxima respecto de
esta cota de 8,00 m, llegando a la cota +80,00 como méximo para todo elemento
constructivo del &mbito, incluyendo chimeneas, ...).

b) Zona de seguridad. En esta zona se prohibe cualquier construccién 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 del Ministerio del
Aire (Agencia estatal de Seguridad Aérea AESA), lo que se cumple en la totalidad de
nuestro ambito.

En cumplimiento del Articulo 16 del presente Decreto, cualquier emisor
radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen a radiaciones
electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de las instalaciones
radioeléctricas aeronduticas, aun no vulnerando las superficies limitadoras de obstaculos,

requerira de la correspondiente autorizacion.

Por dltimo, la ejecucion de cualquier construccion en el é&mbito de las zonas de
Servidumbres Aeronéuticas Legales (por lo tanto, nuestro ambito) y la instalacion de
medios necesarios para su construccion (incluidas grias o similares) requerira acuerdo
favorable previo de la AESA, conforme a los articulos 30 y 31 del presente Decreto.

Este documento de desarrollo del 4mbito serd remitido para su informacién a la
Direccion General de Aviacion Civil antes de su aprobacion inicial para su revisién, no
pudiendo aprobarse definitivamente sin un informe favorable del Ministerio de Fomento.”
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No obstante, se recomienda que se complete la disposicién en relacion con el Articulo
16 del Decreto 584/72 de servidumbres aeronauticas, incluida en dicho capitulo 3.2., para
recoger lo siguiente:

“En cumplimiento del Articulo 16 del presente Decreto, cualquier emisor radioeléctrico u
otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen a radiaciones electromagnéticas
perturbadoras del normal funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas
aeronéuticas, aun no vulnerando las superficies limitadoras de obstaculos, requerira de

la correspondiente autorizacion. Iqualmente, dado que las servidumbres aeronéuticas

constituyen limitaciones leqales al derecho de propiedad en razén de la funcién social

de ésta, la resolucion que a tales efectos se evacuase solo podréa generar alqin derecho

a indemnizacion cuando afecte a derechos ya patrimonializados.”

Conclusion

En consecuencia con todo lo anteriormente expuesto, este Centro Directivo informa
favorablemente el “Plan Especial de Ordenacién Urbana del ambito 1.1.13 ‘Atalaia’ del Plan
General de Irin (Gipuzkoa)’, en lo que a servidumbres aeronduticas se refiere, con las
condiciones impuestas por este informe, siempre y cuando las construcciones propuestas u

objetos fijos (postes, antenas, carteles, etc.) no vulneren las servidumbres aeronauticas.

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 aeronduticas, la ejecuciéon de cualquier
construccion, instalacion (postes, antenas, aerogeneradores-incluidas las palas-, medios
necesarios para la construccién (incluidas las gruias 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 se recoge en los documentos de planeamiento.
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5.- Indicacion de recursos y emplazamiento

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

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

Madrid, a | Zde abril de 2016
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EL DIRECTOR GENERAL DE AVIACION CIVIL
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Raul Medina Caballero

MINISTERIO
DE FOMENTO

DIRECCION GENERAL
9 DE AVIACION CIVIL







ANEJO IV

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL DECRETO 213/2012 DE
CONTAMINACION ACUSTICA DE LA COMUNIDAD AUTONOMA DEL PAIS
VASCO: ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO



1. Objeto
El presente Anexo tiene por objeto dar cumplimiento a lo dispuesto en el Decreto

213/2012 de Contaminacion acustica del Pais Vasco.

2. Justificacion de su cumplimiento

Se adjunta el estudio de impacto acustico para justificar el cumplimiento de dicho
Decreto. Seflalamos al respecto, analizando los resultados que, en cualquier caso, en
cualquier alternativa que realicemos en el ambito, no se vulneran los objetivos de
calidad acustica y cumplimos con los parametros establecidos en estos casos. De ahi
que no sean necesarios ni estudios de alternativas de ordenacién (con la ordenacion
propuesta es suficiente) ni medidas correctoras ya que el estudio acustico deja claro

que para cualquier caso no se superarian los valores limite.



ANEJO V
SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL en cumplimiento del punto 8.3.2.3 del Documento
F del P.G.O.U. DE IRUN (Aprobacién definitiva de enero de 2015)



8.3.2.3. Afeccidn ala vegetacion y a los habitats de interés comunitario

Teniendo en cuenta que el &mbito 1.1.13 Atalaia se ve afectado por los hébitats
de interés comunitario, en concreto los prados pobres de siega de baja altitud, que se
establecen en el documento F de Sostenibilidad Ambiental del P.G.0O.U, hay que
analizar las afecciones a la vegetacidbn que puedan existir y definir las medidas

necesarias para disminuir la afeccién sobre la vegetacion y dichos habitats.

Sin perjuicio de la aplicacion de la Norma Foral 7/2006, de 20 de octubre, de
Montes de Gipuzkoa y del Decreto Foral 4/1990, de 16 de enero, por el que se
establece la proteccion de determinadas especies de la flora en el Territorio Histdrico
de Gipuzkoa, se aplicaran las siguientes medidas a la hora de llevar a cabo la nueva
propuesta de reordenacién y edificacion que se propone:

- El disefio urbanistico y edificatorio de la vivienda nueva asi como el vial de
acceso hasta la misma (que ya existe en la actualidad) es una solucién que no afecta
a la vegetacion existente, incorporando las manchas existentes a los sistemas de
espacios libres en la mayor medida posible y respetando los ejemplares aislados de
mayor valor. Este Plan especial esta realizado para velar y garantizar el mantenimiento
de estas manchas de vegetacion de interés y ejemplares aislados.

- En el caso de que una vez empezadas las obras, se necesite eliminar alguna
especie de arbol aislada, se repondra una vez terminadas las obras. So6lo se prevé
necesario eliminar algunas especies arbustivas y arboles de pequefio porte que
rodean el perimetro del vial para dar acceso a la nueva vivienda.

- Ademdas el proyecto incluird una nueva revegetacion de la parcela una vez
finalizados los trabajos que incluira la plantacion de especies de interés y ejemplares
aislados autéctonos similares a los existentes, excepto en la zonas en la que se
ajardinara, mejorando la calidad ambiental de la parcela una vez finalizados los
trabajos de edificacion y urbanizacién.

- Se garantizara la adopcién de medidas para evitar la dispersién de especies
exoticas vegetales de caracter invasor. Antes de realizar el desbroce de la vegetacion
se marcaran si existen zonas en las que haya presencia de exéticas invasoras como
Robinia pseudoacacia, Buddleja davidii, Fallopia japonica, Cortaderia Selloana, etc, de
forma que la tierra vegetal que se extraiga de las mismas se envie a vertedero de
inertes y se evite su reutilizacion en la restauracion para impedir, asi, la dispersion de

estas especies invasoras.



- Lavegetacion de interés quedaréa preservada por este Plan especial y deberan
ser jalonadas y protegidas durante las obras.

- Si hiciera falta en su caso realizar talas y desbroces de formaciones de
vegetacion autoctona, se controlard que éstas se realicen con herramientas manuales,
prohibiéndose a tal fin el empleo de maquinaria pesada.

En estas zonas se limitara al maximo la poda y corte de vegetacion, realizandose
de forma selectiva manteniendo los ejemplares que resulten compatibles con el
desarrollo propuesto.

Se puede concluir que la nueva edificacién se plantea en una zona en la que no
existen arboles ni vegetacion de interés y que el vial de acceso que ya existe no
supone ningun cambio respecto a la actualidad (s6lo de hace méas pequefio eliminado
el ultimo tramo del mismo y reponiendo la parcela verde). Existen arboles cerca
(perimetro del camino, parcela a construir,...) pero no en el poligono de movimiento

que se establece para realizar la vivienda.

Se adjunta un reportaje fotografico de la parcela a edificar y un plano ( 11.11) en el que

se replantean los arboles existentes y su posible afeccion.

Zona oeste de la parcela — Vial y &rboles existentes



Zona noreste de la parcela — Pequefio vial eliminado para la nueva propuesta
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1.- MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA NECESIDAD O CONVENIENCIA DE LA
ACTUACION

El objeto del presente Plan Especial de Ordenacion Urbana es el desarrollo de las
determinaciones fijadas por el Plan General para el ambito 1.1.13 "ATALAIA”.

Se trata de un ambito con una superficie total de 19.610,95 m2s, que consta de
una parte (parcelas 3 y 4: 9.802,95 m2s ) de suelo urbano consolidado, cuyo régimen
de actuacion corresponde a una actuacion aislada y que se mantiene como en la
actualidad, y otra parte de suelo urbano no consolidado (parcelas 1, 2 y 5: 9.808,00
m2s) por incremento de la edificabilidad urbanistica, en la que se define una actuacion
de dotaciéon que no afecta a todo el ambito, s6lo al suelo perteneciente a Ignacio
Muguruza, (que no constituye una actuacién integrada, pues no hay un proceso de
urbanizacion).

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 sera necesario redactar Proyecto de Urbanizacion

2.- RELACION DE PROPIETARIOS

PROPIETARIO SUPERFICIE
Parcelas AY B
Ignhacio Muguruza Toledo 9.808,00 m2s

Parcelas C Y D

Juan José Muguruza Toledo 9.690,20 m2s

3.- CATEGORIZACION DEL SUELO

El ambito objeto de ordenacion en este Plan Especial se categoriza como Suelo
Urbano No Consolidado por incremento de Edificabilidad Urbanistica para las parcelas
1, 2y 5, dejando las parcelas 3 y 4 definidas como Suelo Urbano Consolidado ya que
no se modifican. En las parcelas que responden a dicho Suelo Urbano No Consolidado
es en las que se llevara a cabo una Actuacién de Dotacion que no requiere Programa

de Actuacién Urbanizadora ni Proyecto de Reparcelacion.

Se trata de una actuacion de régimen privado que incluye suelo de dos
propietarios, aportandose 4 parcelas independientes pertenecientes dos a dos a cada
propietario (ver plano 1.04. PARCELARIO ACTUAL). Las parcelas pertenecientes a un

propietario se consolidan en su estado actual, por lo que la Actuacion de Dotacion



afecta al otro propietario de las dos parcelas de origen que la ordenaciéon modifica y
que hace suyo el incremento de edificabilidad asignado por el Plan General, que es
quien promueve este Plan Especial.

Las dos parcelas afectadas por la Actuacién de Dotacion serdn objeto de
agrupacion y segregacion de fincas para formalizar las parcelas resultantes, ademas
de cumplir con la cesion del 6% para dominio publico (parcela 5).

El levantamiento de la carga dotacional se resolvera en el momento de las

licencias.

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 realizaran con arreglo a un
proyecto de obras complementarias que acompafiara a los proyectos de edificacién y
seran realizadas de forma simultanea a las obras de edificacién y a cargo del promotor

de la citada edificacion.

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

Los medios econémicos con que cuenta el promotor son el valor de los terrenos y
las lineas de créditos concedidos por las Entidades Bancarias. El valor de los terrenos,

hacen viable la promocién, mediante la utilizacién de los créditos financieros.

Donostia — San Sebastian, Mayo de 2016

La arquitecta El promotor

A
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Fdo: Nagore Armendariz Arbiza Fdo: Ignacio Muguruza Toledo
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CAPITULO 2.3.- CONDICIONES HIGIENICO SANITARIAS Y DE
SEGURIDAD DE LAS EDIFICACIONES Y DE ORNATO

Articulo 18°.- Condiciones generales

TITULO TERCERO: NORMAS DE URBANIZACION

Articulo 19°.- Supresion de barreras arquitectonicas

TITULO CUARTO: CONDICIONANTES DE LA ORDENACION

Articulo 20°.- Cumplimiento de las “Servidumbres aeronauticas” del
Aeropuerto de San Sebastian

Articulo 21°.- Condiciones ambientales

Articulo 22°.- Servidumbres viarias

TITULO PRELIMINAR.- DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

Articulo 1°.- Ambito de aplicacion y contenido

Las presentes ordenanzas se aplicaran 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 Plan Especial de Ordenacion Urbana del &mbito
1.1.13. ATALAIA.

Articulo 2°.- Entrada en vigor

El presente Documento de Ordenacion respecto del Ambito “1.1.13 ATALAIA”
entrara en vigor al dia siguiente de la publicacién del acuerdo de aprobacion definitiva,
con los requisitos del articulo 70-2 de la Ley 7/1985 de 2 de Abril, y regira hasta que
sus determinaciones sean modificadas total o parcialmente con los requisitos
establecidos por la Ley o sea sin efecto por de un instrumento de planeamiento de

rango superior que asi lo establezca.



Articulo 3°.- Condiciones de vigencia

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

La nulidad, anulacién o modificacion de alguna de las determinaciones del
presente documento no afectard a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de
gue alguna de ellas resulte inaplicable por circunstancias de interrelacion o

dependencia de aquellas.

Articulo 4°.- Obligatoriedad

Todos los actos de edificacion y uso del suelo previstos en el articulo 207 de la
vigente Ley del Suelo 2/2006 y art. 1 del Reglamento de Disciplina Urbanistica que se
realicen dentro del ambito “ATALAIA”, se deberan ajustar a las determinaciones de

ordenacion establecidas en el presente proyecto.

En los casos en los que el presente PEOU no describa normativa particular

especifica, seran de aplicacion las Normas establecidas en el Plan General.

Articulo 5°.- Terminologia de conceptos

Los conceptos utilizados en las presentes Ordenanzas se ajustan a las
denominaciones empleadas en la Ley 2/2006 y disposiciones complementarias
concordantes.

Las Ordenanzas se interpretaran por el Ayuntamiento de conformidad con los

criterios establecidos en el articulo 3 del Cédigo Civil.

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

Los documentos de que consta este Proyecto son los siguientes:

- Documento 1: Memoria y Anejos

- Documento 2: Estudio de las Directrices de Ordenacion y Gestion
- Documento 3: Normas Urbanisticas. Ordenanzas reguladoras

- Documento 4: Planos de informacion y Ordenacion

- Documento 5: Informe de sostenibilidad econémica



TITULO PRIMERO.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO 1.1.- REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA
Articulo 7°.- Definicién del Régimen de Calificacion Pormenorizada

El Ambito ATALAIA queda sometido al régimen de calificacién pormenorizada que
se define en el presente capitulo, de acuerdo con la zonificacibn pormenorizada
establecida en los planos del presente Proyecto en desarrollo de la calificaciéon global

prevista en el PGOU vigente desde abril de 2015 y desglosada en la siguiente tabla:

CALIFICACION SUPERFICIE %
TERCIARIO HOSTELERO (TH) 7.082,87 m3s 36,11 %
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR (RU) 12.444,20 m?s 63,46 %
ESPACIOS LIBRES. JARDINES (LJ) 83,88 m?s 0,43 %

Articulo 8°.- Cédigo de Zonificacion

La calificacion pormenorizada del Ambito ATALAIA, se ajusta a la siguiente
relacion de "Zonas de Uso Pormenorizado”, que coincide con la sistematizacion
asignada por el Plan General de Irun.

Concepto
RU.- Residencial Unifamiliar en Parcela
TH.- Terciario Hotelero

LJ.- Espacios libres y Jardines

Articulo 9°.- Régimen de uso y edificacién aplicable a las zonas de “uso

pormenorizado” delimitadas

A partir de la tipificacion de “zonas” descrita y de la “zonificacion” establecida con
arreglo a ella, el régimen de “calificacion pormenorizada” se define por la aplicacién de
las determinaciones siguientes:

e Las condiciones de “calificacién pormenorizada” de aplicacion genérica que se
establecen en el Plan General, en los apartados del “Documento B: Normas
urbanisticas” siguientes:

o TITULO SEGUNDO. CALIFICACION DEL SUELO
Capitulo “2.1. Usos Urbanisticos”

Capitulo “2.3. Calificacion Pormenorizada”




o TITULO TERCERO. “CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION
Y USO DE LAS PARCELAS EDIFICABLES”

o TITULO CUARTO. “ORDENANZAS REGULADORAS DE LAS ZONAS
DE USO PORMENORIZADO”

e Las “Ordenanzas”, asimismo de aplicacion general, que se establecen en el
Titulo”2.1. Ordenanzas aplicables con caracter general” del presente
Documento

e Las “Ordenanzas Particulares”, de aplicacion especifica a cada una de las
“zonas” calificadas como “parcelas edificables”, que se definen en el “Capitulo

2.2. Ordenanzas Particulares” del presente Documento

Articulo 10°.- Categorizacion del suelo

La “categorizacion del suelo” del &mbito de Atalaia, recogida en el plano 11.03 del
presente proyecto, es la siguiente:
e SUELO URBANO NO CONSOLIDADO: 9.808,00 m?s

0o PARCELA 1 (TH) 7.082,87 m2s

o PARCELA 2 (RU) 2.641,25 m2s

o PARCELA5 (LJ) 83,88 mz2s
e SUELO URBANO CONSOLIDADO: 9.802,95 m2s

o PARCELA 3 (RU) 7.799,95 mas

o PARCELA 4 (RU) 2.003,00 m2s

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

Articulo 11°.- Régimen de Actuacidon Urbanistica

Se definen dos tipos de actuacion:

1. Actuacion de dotacion, que comprende el suelo categorizado como SUELO
URBANO NO CONSOLIDADO. Superficie: 9.808,00 mz2s

2. Actuaciones aisladas, que comprenden el suelo categorizado como SUELO
URBANO CONSOLIDADO. Superficie: 9.802,95 m3s



TITULO SEGUNDO.- ORDENANZAS GENERALES DE USO Y EDIFICACION DE
PARCELAS EDIFICABLES

CAPITULO 2.1.- ORDENANZAS APLICABLES CON CARACTER GENERAL

Articulo 12°.- Condiciones de parcelacion
La superficie que el Plan General asigna al &mbito de 19.498,20 m2s, es segun la
delimitacion catastral real de las parcelas 19.610,95 m2s, habiendo dibujado en los

planos que se adjuntan dicha delimitacién que se ajusta a la realidad catastral.

Se establecen las siguientes parcelas MINIMAS:

PARCELA 1 (TH) 7.082,87 mas
PARCELA 2 (RU) 2.641,25 mas
PARCELA 3 (RU) 7.799,95 m?s
PARCELA 4 (RU) 2.003,00 m2s
PARCELA 5 (LJ) 83,88 m2s
TOTAL AMBITO 19.610,95 m2s

CAPITULO 2.2.- ORDENANZAS PARTICULARES APLICABLES A LAS
PARCELAS EDIFICABLES

Articulo 13°.- PARCELA 1 TH
1. CALIFICACION PORMENORIZADA: Terciario Hosteleria
- Régimen de uso: Se remite al articulo 4.14.2 del PG vigente
- Edificabilidad fisica:

o Sobre rasante:
- Edificabilidad existente 2.346,00 m2t
- Nueva edificabilidad 2.576,00 m2t
- Incremento de edificabilidad 230,00 ma2t
o] Bajo rasante:
- Edificabilidad existente 0,00 ma2t
- Nueva edificabilidad 2.576,00 m2t
- Incremento de edificabilidad 2.576,00 m%t



2. PARCELA MINIMA: 7.082,87 m?

3. CONDICIONES DE EDIFICACION :

Se consolida la edificacion existente y ordena el incremento de edificabilidad.
En caso de reposicion de la edificacion, seran de aplicacidén las condiciones

generales establecidas por el Plan General para esta variante de calificacion.

o Alineaciones: se ajustaran al poligono de movimiento definido en el
plano “Il.07. Alineaciones y rasantes” del presente documento

. Altura de la edificacion: 12m

En caso de sustitucion de elementos que en la actualidad vulnerasen el
espacio aéreo, las nuevas instalaciones deberan encontrar una solucion en la
cual no sobrepasen los limites establecidos en el articulo 20. Servidumbres
aeronauticas del Aeropuerto de San Sebastian de las presentes “Normas

Urbanisticas”

. Perfil de la edificacion: PB+3
. Cubiertas:
Pendiente no se regulan

Los elementos auxiliares autorizados que se dispongan sobre ellas no podran
sobrepasar las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas
Legales del Aeropuerto de San Sebastian, de acuerdo con lo establecido en el

articulo 20 del presente documento

. Vuelos: S
. Garajes: Sl
. Semisoétanos: Sl
. Sétanos: Sl

4. CONDICIONES DE DOMINIO :

La parcela sera de dominio privado.
La misma estd gravada con servidumbre de paso rodado y peatonal a las

parcelas 2, 3y 4.



Articulo 14°.- PARCELA 2 RU

1. CALIFICACION PORMENORIZADA: Residencial Unifamiliar en parcela
- Régimen de uso: Se remite al articulo 4.5.2.2 del PG vigente
- Edificabilidad fisica:
o] Sobre rasante:
- Edificabilidad maxima 160,00 m2t
o] Bajo rasante:
- Edificabilidad maxima 160,00 m?2t
2. PARCELA MINIMA: 2.641,25 m?2

3. CONDICIONES DE EDIFICACION :

. Condiciones generales:

Las edificaciones que se realicen deberan disponerse en el interior del poligono
de movimiento definido en el plano “ll.07. Alineaciones y Rasantes” del
presente documento.

Dentro de este poligono de movimiento podra desarrollarse, en cada caso,

exclusivamente, la edificabilidad fisica” definida en la presente Ordenanza.

) Alineaciones: se ajustaran al poligono de movimiento definido en el

plano “11.07. Alineaciones y Rasantes” del presente documento

) Altura de la edificacion: m
o Perfil de la edificacion: PB+1
o Cubiertas:

Pendiente no se regulan

Se permiten las cubiertas planas y la colocaciéon de elementos auxiliares
(antenas, instalaciones,...) por encima de la cota de cubierta.

Dichos elementos auxiliares autorizados que se dispongan sobre ellas no
podran sobrepasar las superficies limitadoras de las Servidumbres
Aeronduticas Legales del Aeropuerto de San Sebastian, de acuerdo con lo

establecido en el articulo 20 del presente documento



. Vuelos: Si

. Garajes: S|
. Semisétanos: |
. Sétanos: SI

4. CONDICIONES DE DOMINIO :

La parcela sera objeto de dominio privado.
Tiene a su favor las servidumbres de paso rodado y peatonal que gravan las

parcelas 1y 3.

Articulo 15°.- PARCELA 3 RU
1. CALIFICACION PORMENORIZADA: Residencial Unifamiliar en parcela
- Régimen de uso: Se remite al articulo 4.5.2.2 del PG vigente
- Edificabilidad fisica:
o] Sobre rasante:
- Edificabilidad 215,00 m2t
o] Bajo rasante:
- Edificabilidad 215,00 m2t
2. PARCELA MINIMA: La existente

3. CONDICIONES DE EDIFICACION :

Se consolida la edificacién existente y, en caso de reposicién, seran de
aplicacion las condiciones generales establecidas por el Plan General para esta

variante de calificacion

. Alineaciones: La existente

. Altura de la edificacién: La existente

En caso de sustitucion de elementos que en la actualidad vulnerasen el
espacio aéreo, las nuevas instalaciones deberan encontrar una solucion en la

cual no sobrepasen los limites establecidos en el articulo 20. Servidumbres



aeronauticas del Aeropuerto de San Sebastidn de las presentes “Normas

Urbanisticas”

4. CONDICIONES DE DOMINIO :

La parcela ser& objeto de dominio privado.

Tiene a su favor la servidumbre de paso rodado y peatonal que grava la
parcela 1.

La misma estd gravada con servidumbre de paso rodado y peatonal a las

parcelas 2 y 4.

Articulo 16°.- PARCELA 4 RU
1. CALIFICACION PORMENORIZADA: Residencial Unifamiliar en parcela
- Régimen de uso: Se remite al articulo 4.5.2.2 del PG vigente
- Edificabilidad fisica:
o] Sobre rasante:
- Edificabilidad 363,00 m2t
o] Bajo rasante:
- Edificabilidad 363,00 m2t
2. PARCELA MINIMA: La existente

3. CONDICIONES DE EDIFICACION :

Se consolida la edificacion existente y, en caso de reposicion, seran de
aplicacion las condiciones generales establecidas por el Plan General para esta

variante de calificacion

. Alineaciones: La existente

. Altura de la edificacién: La existente

En caso de sustituciébn de elementos que en la actualidad vulnerasen el
espacio aéreo, las nuevas instalaciones deberdn encontrar una solucion en la

cual no sobrepasen los limites establecidos en el articulo 20. Servidumbres
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aeronauticas del Aeropuerto de San Sebastidn de las presentes “Normas

Urbanisticas”

4. CONDICIONES DE DOMINIO :

La parcela ser& objeto de dominio privado.

Tiene a su favor las servidumbres de paso rodado y peatonal que gravan las

parcelas 1y 3.

Articulo 17°.- PARCELA 5 LJ
1. CALIFICACION PORMENORIZADA: Espacios libres y jardines
2. PARCELA MINIMA: 83,88 m2

3. CONDICIONES DE EDIFICACION :

Sobre rasante, se autoriza exclusivamente la implantacion de construcciones
provisionales destinadas a los usos autorizados en esas condiciones.
Bajo rasante, no podran disponerse construcciones, ni provisionales ni fijas

destinadas a ningun uso

4. CONDICIONES DE DOMINIO :

La parcela de uso espacios libres y jardines sera objeto de dominio publico en

la totalidad de su superficie

CAPITULO 2.3.- CONDICIONES HIGIENICO SANITARIAS Y DE SEGURIDAD
DE LAS EDIFICACIONES Y DE ORNATO

Articulo 18°.- Condiciones generales

A. Homogeneidad en el tratamiento exterior de las edificaciones
Se exige un tratamiento arquitectonico uniforme del exterior de las
edificaciones. En nuestro caso, cabe destacar que esto se aplicara a la
nueva vivienda y a la futura ampliacion del edificio terciario, pero de

diferente manera debido a su uso, tipologia y ubicacién dentro del ambito:
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- Para la ampliacion del edificio terciario, se mantendra el aspecto exterior
uniforme de la edificacion del edificio existente, acorde a su nuevo uso y
ubicacion
- Para la nueva vivienda unifamiliar y debido al no impacto de la misma
(una Unica planta) sobre los alrededores por su emplazamiento, su
tratamiento exterior serd uniforme en todo el exterior pero manteniendo
grandes huecos y una tendencia mas actual que la del caserio tradicional
ya que su uso Yy ubicacién lo avalan (ver plano 11.08 de propuesta
volumétrica para la vivienda).

B. Tratamiento de cubiertas
Con caracter general, se admitiran tanto cubiertas de pafos inclinados
como planos, manteniendo la teja ceramica (o de hormigdén) de color
similar al existente en la ampliacion del edificio terciario y cualquier
material requerido para las cubiertas planas (grava, cubierta verde,...),
deshechando acabados metdlicos que puedan causar un impacto no
deseado.

C. Tratamiento de los muros medianeros
No existen muros medianeros al descubierta que deban ser tratados.

D. Tratamiento de los tendederos
No existen tendederos exteriores que deban resefiarse ni van a
implantarse ni en la vivienda nueva ni en el edificio terciario.

E. Tratamiento de las fachadas de las plantas bajas
El futuro proyecto del edificio terciario debera incluir entre sus definiciones
el tratamiento de los elementos macizos de la fachada que se plantee en
su planta baja, los cuales deberan terminados con el resto del mismo. Se
deberan seguir las pautas general reflejadas en el Plan General en vigor.
En cuanto a la vivienda de planta baja Unicamente, por su tipologia de sélo
planta baja y de uso totalmente privado, garantizara también la durabilidad
y adecuaciéon de los materiales a su ubicacion y uso, asi como su dificil
deterioro y coherencia con el edificio que se plantee, sin mas limitaciones
al respecto de las que se justifiquen en el proyecto al respecto, que debera
cumplir las premisas generales reflejadas en el Plan General en vigor.

F. Rotulos y anuncios luminosos
No se prevé la colocacion de ningun cartel luminoso, letrero o rétulo en la
propuesta planteada.

G. Separaciones y cierres de fincas
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No se prevé ningun cierre de finca adicional a los existentes que tengan
gue cumplir con ningun requisito a tal efecto.

H. Conservacion y ornato de los espacios de uso privado no edificados sobre
rasante
Actualmente el ambito de Atalaia, de dominio y uso privado, posee
numerosas zonas de jardines y espacios libres de propiedad particular que
estan mantenidos en perfectas condiciones de ornato y decoro, con unas
condiciones de urbanizacién adecuadas a sus necesidades (instalaciones,
alumbrado,...).
Con la realizacién de la nueva vivienda y el edificio terciario esta condicion
no varia con las Unica salvedad que se poda algun arbol de pequefo porte
y arbustos para acceso a la misma por el camino rodado, lo cual se
justifica, tanto graficamente en el plano Il.11, como en su apartado de

condiciones ambientales del presente documento.

TITULO TERCERO.- NORMAS DE URBANIZACION

Articulo 19°.- Supresion de barreras arquitectonicas

El presente Articulo tiene por objeto dar cumplimiento a lo dispuesto en el articulo
17 de la Ley 20/1997 de 4 de diciembre, para la Promocién de la Accesibilidad, del
Parlamento Vasco; asi como en el “Anexo II” del Decreto 68/2000 de 11 de abril, de
Normas Técnicas sobre Condiciones de Accesibilidad de los entornos Urbanos,
Espacios Publicos, Edificaciones y Sistemas de Informacién y Comunicacion del
Gobierno Vasco, describiendo de forma pormenorizada las medidas adoptadas
respecto de dichas cuestiones.

El alcance de esta justificacibn comprende Unicamente aquellos aspectos de
disefio general propios del nivel de planeamiento pormenorizado a que responde este
Plan Especial, debiendo cumplimentarse el resto de las especificaciones
correspondientes al dimensionamiento de detalle y disefio constructivo de los
diferentes elementos de la edificacion (y urbanizacion si hiciera falta) en sus
correspondientes proyectos, en los que se deberan formular el desarrollo de sus
determinaciones.

Se puede considerar, a efectos de esta Normativa, que la superficie del &mbito
presenta diferencias de cota pero que tanto en la zona del hotel (sin desniveles) tanto

en la zona residencial no existen elementos que dificulten el cumplimiento de la
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misma, y que la disposicion de la ordenacién no impide recorridos y trayectos
adecuados para cumplir el Decreto.

La justificacién pormenorizada del cumplimiento de la normativa, y las diferentes
actuaciones que se acometan en el ambito se detallardn en cada proyecto

correspondiente.

TITULO CUARTO.- CONDICIONANTES DE LA ORDENACION

Articulo 20°.- Cumplimiento de las “Servidumbres Aeronduticas” del Aeropuerto
de San Sebastian

Al encontrarse este ambito dentro de la zona de servidumbres urbanisticas
Legales pertenecientes al Aeropuerto de San Sebastian, para la correspondiente
autorizacion de obras se debera cumplir esta Normativa sectorial aplicable respecto a
las servidumbres aeronauticas y a las afecciones acusticas derivadas de las mismas.

En virtud de lo previsto en el Articulo 10 del Decreto 584/72 de Servidumbres
aeronauticas, modificado por el Real Decreto 297/2013, la superficie comprendida
dentro de la proyeccion 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 limitacién de actividades, en cuya virtud
la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) podra prohibir, limitar o condicionar las
actividades que se ubiquen dentro de la misma y puedan suponer un peligro para las
operaciones aéreas o0 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 construccién de obstaculos
de 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

¢) Las actividades que impliquen el uso de superficies grandes y muy reflectantes
gue 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 moéviles que puedan
interferir el funcionamiento de los sistemas de comunicacién, navegacion y
vigilancia aeronduticas o afectarlos negativamente.

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

g) El uso de medios de propulsion o sustentacion aéreos para la realizacion de

actividades deportivas, o de cualquier otra indole.

Para la totalidad del ambito se establece la cota +82,00 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. lgualmente 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 11.09 del presente documento, dejando claro que la edificacion mas alta del
ambito es uno de los caserios consolidados implantado en la cota +71,00 y que tienen
una altura maxima respecto de esta cota de 8,00 m, llegando a la cota +80,00 como
maximo para todo elemento constructivo del ambito, incluyendo chimeneas, ..., no

sobrepasando la limitacién de alturas de +82,00.

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 Aeronduticas constituyen limitaciones legales al derecho de propiedad
en razon de la funcién social de ésta, la resolucién que a tales efectos pudiera

evacuarse no generara ningun tipo de derecho a indemnizacion.

En cumplimiento del Decreto 297/2013, de Servidumbres Aeronduticas, en el
presente ambito no se permitiran instalaciones que emitan humo, polvo, niebla o

cualquier otro fendbmeno en niveles que constituyan un riesgo para las aeronaves que
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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 construccién o modificacion temporal o permanente de la
constitucion 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 aeronduticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerird de la correspondiente autorizacion conforme lo
previsto en el Decreto 297/2013 de Servidumbres Aeronauticas.

Igualmente, dado que las servidumbres aeronduticas constituyen limitaciones legales
al derecho de propiedad en razén de la funcion social de ésta, la resolucién que a tales
efectos se evacuase, s6lo podra generar algin derecho a indemnizacién cuando

afecte a derechos ya patrimonializados.

La ejecucién de cualquier construccibn en el ambito de las Zonas de
Servidumbres Aeronduticas Legales, y la instalacién de los medios necesarios para su
construccion (incluidas las grdas de construccion y similares), requerira resolucion
favorable previa de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los

articulos 30 y 31 del Decreto 297/2013 sobre Servidumbres Aeronduticas.

Articulo 21°.- Condiciones ambientales

Teniendo en cuenta que el ambito 1.1.13 Atalaia se ve afectado por los habitats
de interés comunitario, en concreto los prados pobres de siega de baja altitud, que se
establecen en el documento F de Sostenibilidad Ambiental del P.G.0.U, hay que
analizar las afecciones a la vegetacion que puedan existir y definir las medidas

necesarias para disminuir la afeccion sobre la vegetacion y dichos habitats.

Sin perjuicio de la aplicacion de la Norma Foral 7/2006, de 20 de octubre, de
Montes de Gipuzkoa y del Decreto Foral 4/1990, de 16 de enero, por el que se

establece la proteccion de determinadas especies de la flora en el Territorio Histérico
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de Gipuzkoa, se aplicaran las siguientes medidas a la hora de llevar a cabo la nueva
propuesta de reordenacion y edificacion que se propone:

- El disefio urbanistico y edificatorio de la vivienda nueva asi como el vial de
acceso hasta la misma (que ya existe en la actualidad) es una solucion que no afecta
a la vegetacion existente, incorporando las manchas existentes a los sistemas de
espacios libres en la mayor medida posible y respetando los ejemplares aislados de
mayor valor. Este Plan especial esta realizado para velar y garantizar el mantenimiento
de estas manchas de vegetacion de interés y ejemplares aislados.

- En el caso de que una vez empezadas las obras, se necesite eliminar alguna
especie de arbol aislada, se repondra una vez terminadas las obras. So6lo se preve
necesario eliminar algunas especies arbustivas y arboles de pequefio porte que
rodean el perimetro del vial para dar acceso a la nueva vivienda.

- Ademdas el proyecto incluird una nueva revegetacion de la parcela una vez
finalizados los trabajos que incluira la plantacion de especies de interés y ejemplares
aislados autéctonos similares a los existentes, excepto en la zonas en la que se
ajardinara, mejorando la calidad ambiental de la parcela una vez finalizados los
trabajos de edificacion y urbanizacién.

- Se garantizara la adopcién de medidas para evitar la dispersién de especies
exoticas vegetales de caracter invasor. Antes de realizar el desbroce de la vegetacion
se marcaran si existen zonas en las que haya presencia de exéticas invasoras como
Robinia pseudoacacia, Buddleja davidii, Fallopia japonica, Cortaderia Selloana, etc, de
forma que la tierra vegetal que se extraiga de las mismas se envie a vertedero de
inertes y se evite su reutilizacion en la restauracion para impedir, asi, la dispersion de
estas especies invasoras.

- La vegetacion de interés quedara preservada por este Plan especial y deberén
ser jalonadas y protegidas durante las obras.

- Si hiciera falta en su caso realizar talas y desbroces de formaciones de
vegetacion autoctona, se controlara que éstas se realicen con herramientas manuales,
prohibiéndose a tal fin el empleo de maquinaria pesada.

En estas zonas se limitard al maximo la poda y corte de vegetacion, realizandose
de forma selectiva manteniendo los ejemplares que resulten compatibles con el
desarrollo propuesto.

Se puede concluir que la nueva edificacién se plantea en una zona en la que no
existen arboles ni vegetacion de interés y que el vial de acceso que ya existe no
supone ningun cambio respecto a la actualidad (s6lo de hace mas pequefio eliminado

el ultimo tramo del mismo y reponiendo la parcela verde). Existen arboles cerca
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(perimetro del camino, parcela a construir,...) pero no en el poligono de movimiento
gque se establece para realizar la vivienda.

Esta posible afeccion asi como la vegetacion y arbolado existentes ademas de las
medidas para minimizar su impacto ambiental se recogen en el plano 11.11 y en el

Anejo V del Documento Memoria del presente Plan Especial.

Articulo 22°.- Servidumbres viarias

Por su colindancia con terrenos de la autopista AP-8 y de la rotonda de Txingudi,
GI-636 K viarios competencia de la Diputacion Foral, se cumplird lo establecido por la
Ley Foral de carreteras de Guipuzcoa segun Decreto 1/2006 de 6 de junio.

Teniendo en cuenta que el nuevo edificio residencial se encuentra fuera de la
limitacion normativa de 100 metros para las autopistas y autovias de la Red de Interés
Preferente y Basica, pero la posible ampliacion del edificio terciario se encuentra tanto
dentro de esa misma limitacion como dentro de la limitacion normativa de 50 metros
para las restantes carreteras de la Red de Interés Preferente y Béasica (rotonda), se
debera solicitar informe preceptivo al Departamento de Infraestructuras viarias para
cumplir lo establecido en esta normativa y para la aprobacion definitiva de este Plan
Especial.

Eso si no por ello hay que dejar de remarcar que las actuaciones pretendidas no

afectan al uso de las carreteras ya que el incremento de la edificabilidad no afecta a su

funcionamiento.

Donostia — San Sebastian, Mayo de 2016

La arquitecta El promotor
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1. OBJETO. ALCANCE Y CONTENIDO

El presente informe tiene por objeto la justificacion del cumplimiento de la
exigencia contenida en el articulo 22 de “Evaluacién y Seguimiento de la sostenibilidad
del desarrollo urbano” del Real Decreto 7/2015 de 30 de Octubre por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana. En dicho
articulo se pide expresamente “la necesidad de incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econdémica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la
actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento
de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos”. Esta memoria debera “asegurar la viabilidad econémica, en términos de
rentabilidad, de adecuacion a los limites del deber legal de conservacion y de un
adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los

propietarios incluidos en su d&mbito de actuacién”.

2. GESTION DEL PLAN ESPECIAL

La iniciativa para la gestiéon del Plan Especial de Ordenacién Urbana que se
presenta para el ambito 1.1.13 Atalaia de Irtn la lleva mayoritariamente como uno de
los 2 propietarios del ambito de actuacion Don Ignacio Muguruza Toledo, propietario
de las parcelas de suelo urbano no consolidado en las que pretende llevar a cabo una
actuacion de dotacion para aprovechar el incremento de edificabilidad urbanistica que
ha asignado al ambito el P.G.O.U de Irtn.

Al tratarse de un planeamiento de iniciativa privada, la totalidad de los gastos

derivados de la implantacién de este Plan Especial correran a cargo del promotor del

mismo, Don Ignacio Muguruza Toledo, sin que afecten en absoluto a la Hacienda

Pdblica.

En efecto, tanto las obras de edificacién de una nueva vivienda unifamiliar como la
posible ampliacion del edificio terciario sobre rasante y bajo rasante con unos parkings
cerrados contra ladera, no afectan, como se detalla en el estudio econémico que se
adjunta mas adelante, a la economia de los presupuestos de ningun 6érgano de la
administracion Publica.

El presente Plan Especial tiene por objeto describir los objetivos y criterios de

ordenacién para ordenar el aprovechamiento del incremento de edificabilidad obtenido
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con el nuevo Plan General de Irdn, estableciendo la normativa urbanistica que ha de
regirse en cada uso y estableciendo los servicios, necesidades,... asi como las
cesiones necesarias para que la propuesta sea viable.

El ambito de actuacion se ha dividido en 2 unidades de Actuacién para su gestion:
las parcelas 3 y 4 ya consolidadas constituyen una Actuaciéon Aislada; en cambio, las
parcelas 1, 2 y 5 conforman una Actuacidon de Dotacién para el suelo urbano no
consolidado por incremento de la edificabilidad urbanistica.

Este Sistema de Actuacién de Dotacion que es el que realmente se lleva a cabo
(ya que el resto de actuacién aislada no se modifica respecto de lo que existe en la
actualidad y unicamente se consolida) es, como hemos dicho, de iniciativa privada y
las dos parcelas afectadas seran objeto de agrupacion y segregacion de fincas para

formalizar las parcelas resultantes.

3. ASIGNACION DE USOS Y APROVECHAMIENTOS
Del estudio de edificabilidad urbanistica desarrollado en el Documento 1 de
Memoria del presente Plan Especial, se extrae que la edificabilidad final del &mbito con
el aumento de la edificabilidad obtenida es la siguiente:
- Unidad de Actuacién Aislada: 9.802,95 m2s de parcelas 3 y 4, con 578 m2 ya
edificados y materializados de uso residencial unifamiliar
- Unidad de Actuacién de Dotacion: 9.808,00 m3s de parcelas 1, 2 y 5 con 160
m2t a edificar de uso residencial unifamiliar y 230,00 m2t para ampliar el edificio
existente de uso terciario hostelero sobre rasante asi como la totalidad de la
edificabilidad de uso terciario bajo rasante que se establece.
De los 390,00 m2t que se pueden establecer, corresponden a Ignacio Muguruza

Toledo la totalidad de la edificabilidad del ambito.

CESION DE APROVECHAMIENTO URBANISTICO.

Del aprovechamiento total del Plan Especial corresponde la Ayuntamiento de Iran, en

virtud de los establecido en el Articulo 27 de la Ley 2/2006, el 15% de la superficie
correspondiente a la Actuacién de dotacidn que se plantea en este Plan Especial y que

se recogera en el oportuno proyecto de gestion.



15% de 1.398,07m2s correspondiente a los 390,00 m2t de aumento de edificabilidad
que se puede materializar = 209,71 m2s

Esta superficie se podra ceder al Ayuntamiento de manera econdmica sustitutoria,

dejando la parcela correspondiente a las dotaciones locales como parcela 5 de

dominio y uso publico.

4. ESTUDIO ECONOMICO DE CARGAS
Se pretende en este apartado contemplar la evaluacién de las cargas derivadas
de la propuesta contenida en el presente planeamiento y la necesaria disposicion de
medios econdmicos para llevarla a cabo por iniciativa exclusivamente privada.
- Costes de proyectos de planeamiento y edificacién y la gestion, que
incluyen la redaccibn de los instrumentos del planeamiento y gestion
(asesoramiento técnico y juridico, Convenio urbanistico, Plan Especial,

proyecto de edificacion y urbanizacion e Impacto ambiental)

PEOU: 3.400 €
PE (Proyecto y direccion):  15.125 €
Otros: 1.450 €
TOTAL: 19.975 €

- Costes de urbanizacion interior
Costes de edificacion y ampliacion de hotel + aparcamientos cerrados
TOTAL.: 365.000 € + IVA=401.500 € de los cuales la
vivienda un poco menos de la mitad de la inversion (175.000 €), que es lo que
se pretende realizar a muy corto plazo. El resto se prevé para un futuro mas

lejano.

- Costes de licencias urbanisticas, tanto de urbanizacién como edificacion y

planeamiento, y cesiones



5. VIABILIDAD ECONOMICA DE LA PROPUESTA

Se recalca que la totalidad de los costes de urbanizacién y edificacion van a ser
asumidos por el propietario que promueve el presente Plan Especial, sin que la
Administracion actuante deba realizar obras internas al mismo, siendo una iniciativa
totalmente privada.

Los medios econdmicos con gque cuenta el promotor son el valor de los terrenos,
su actividad econdmica de hotel-restaurante y las lineas de créditos ya concedidas por

las Entidades Bancarias.

6. 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 adecuacion 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 produccion 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
econdémicas. Hay que recordar que la actuacion propuesta se limita a completar una
de las parcelas con una vivienda unifamiliar con caracter claramente residencial (1
vivienda), en un suelo en el que se puede urbanizar y que cuenta con todos los
servicios, siendo la alternativa que se propone razonable y consensuada con el
promotor. Y la posible ampliacién del edificio terciario seria una mayor ocupacién del
actual edificio de hotel-restaurante en la zona més ldgica para ampliar lo existente y

manteniendo el uso actual

Donostia — San Sebastian, Mayo de 2016

La arquitecta El promotor
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