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DOCUMENTO

“1. MEMORIA INFORMATIVA'Y JUSTIFICATIVA”

INDICE
1.-  Antecedentes y objeto general de la Modificacion del Plan Especial.
2.-  Marco general de elaboracion de la Modificacion del Plan Especial.
3.-  Objetivo y alcance pormenorizados de la Modificacion del Plan Especial.
4.- Contenido formal del presente documento. Caracter normativo u orientativo de sus
propuestas.
5.-  Informacién urbanistica: descripcion actual del ambito.

5.1.- Situacion, limites, topografia y superficie.

5.2.- Edificaciones y usos existentes.

5.3.- Red de comunicaciones existente.

5.4.- Infraestructuras de servicios urbanos existentes.
5.5.- Estructura de la propiedad del suelo.

6.- Régimen urbanistico vigente.

6.1.- Régimen urbanistico estructural.
6.2.- Régimen urbanistico pormenorizado o de desarrollo.

7.-  Descripcion y justificacion de la ordenacion pormenorizada propuesta.

7.1.- Descripcion general.

7.2.- Edificaciones existentes, consolidadas y fuera de ordenacion.

7.3.- Eluso residencial proyectado.

7.4.- Eluso comercial y terciario proyectado.

7.5.- Eluso terciario de gasolinera proyectado.

7.6.- La parcela dotacional publica.

7.7.- Los espacios libres y zonas verdes.

7.8.- El sistema de transporte, la red viaria y los aparcamientos.

7.9.- Urbanizacion e infraestructuras de servicio.

7.10.- Medidas de seguridad al objeto de evitar la formacion de nuevos puntos negros
en la ciudad.

8.- Adecuacion de la ordenacion pormenorizada propuesta a la ordenacién urbanistica
estructural.

8.1.- La delimitacién y superficie del ambito “Mendipe”.
8.2.- La delimitacion de las zonas globales.
8.3.- La edificabilidad urbanistica.
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8.4.- El régimen juridico-economico de la edificabilidad residencial ordenada.
8.5.- La dotacion de aparcamientos o garajes.
8.6.- La dotaciobn de aparcamiento para bicicletas y vehiculos de asistencia al

desplazamiento.

9.-  Clasificacion y categorizacion de los terrenos del ambito “Mendipe 8.3.05".

10.- Condiciones de ejecucion de la ordenacion urbanistica.

11.- Viabilidad de la ordenacién pormenorizada y de sus propuestas.

12.- Sintesis de las propuestas de ordenacion pormenorizada.

ANEXOS

Caracteristicas generales de la ordenacién pormenorizada. Cuadros.

1. Caracteristicas generales y zonificacién pormenorizada.

2. Edificabilidades urbanisticas sobre rasante por parcelas, usos y regimenes de
promocion.

3. Caracteristicas y edificabilidades urbanisticas de las parcelas ordenadas.

Justificacién del cumplimiento de los estandares urbanisticos rotacionales de la red
de sistemas locales y de vivienda de proteccién publica.

Justificacién del cumplimiento de la normativa vigente sobre accesibilidad en el
entorno urbano.

“IV";  Ficha del ambito de planeamiento “Mendipe” (8.3.05) del vigente Plan General de
Ordenacion Urbana de Irun.

“V”: Documento complementario recogiendo las condiciones referidas en el informe del
Departamento para las Infraestructuras Viarias de la Diputacion Foral de Gipuzkoa
[Diciembre - 2006].

“VI": Copia de la Resolucion de la Alcaldia n° 1.013, del Ayuntamiento de Irun, mediante la
que se acepta la formulacion de la Modificacion del Plan Especial de Ordenacion
Urbana del ambito 8.3.05 Mendipe, promovido por Turis Behobia S.A. (documento de
abril de 2016).
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1.- ANTECEDENTES Y OBJETO GENERAL DE LA MODIFICACIO N DEL PLAN
ESPECIAL.

Mediante Acuerdo del Consejo de Diputados de la Excma. Diputacién Foral de Gipuzkoa en
sesion de fecha 13 de julio de 1999 se aprobd con caracter definitivo el “Texto Refundido del
Plan General de Ordenacién Urbana de Irun”. (Boletin Oficial de Gipuzkoa n° 198, de 15 de
octubre de 1999).

En desarrollo de dicho documento de ordenacion urbanistica estructural se elaboré, tramit6 y
aprobé el entonces denominado “Plan Especial de Reforma Interior del ambito “Mendipe”
(8.3.05) del Plan General de Ordenacién Urbana de Irun”. Dicho documento de ordenacion
urbanistica pormenorizada fue aprobado con caracter definitivo por el Ayuntamiento de Irun el
26 de septiembre de 2007 y contiene las determinaciones urbanisticas necesarias para el
correcto desarrollo y ejecucion urbanistica de dicho ambito territorial. (Boletin Oficial de
Gipuzkoa n° 215, de 5 de noviembre de 2007).

Posteriormente, mediante sesién celebrada el 28 de enero de 2015, el Excmo. Ayuntamiento
Pleno de Irun ha acordado aprobar con caracter definitivo la Revision del Plan General de
Ordenacién Urbana de Irun [Texto con fecha enero de 2015]. (Boletin Oficial de Gipuzkoa,
nameros 41y 49, de 3y 13 de marzo de 2015, respectivamente).

Dicho documento de Revision del Plan General ratifica la delimitacion del Ambito urbanistico
“Mendipe” (8.3.05) y los criterios y objetivos generales de ordenacién, incorporando a los
mismos “la reordenacién de la edificacion a ubicar al oeste del ambito, en la parcela RB-1,
considerando su adaptacion a las alineaciones y perfiles de la edificacion prevista en el ambito
“Lastaola Postetxea”, favoreciendo la adecuada formalizacién del frente sur de Endarlatza
Hiribidea”.

La incorporacion de dicho criterio y objetivo general de ordenacion, -y siempre de conformidad
con el referido documento de Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana de Irun-,
requiere la elaboracién y tramitacion de una Modificacién del Plan Especial vigente, aprobado
el 26 de septiembre de 2007.

En consecuencia con todo ello, en abril de 2016 culminé la elaboraciéon del documento de
Modificacion del vigente Plan Especial, que se centra basicamente en la reordenacién de la
denominada parcela “RB-1", al objeto de incorporar en la misma las nuevas determinaciones
urbanisticas contenidas en el documento de Revisién del Plan General de Ordenacion Urbana
de 2015.

Presentado ante el Ayuntamiento de Irun con fecha 16 de mayo de 2016, mediante Resolucion
de la Alcaldia n° 1.013, de fecha 5 de julio de 2016, se ha resuelto “Aceptar la formulacién de
la Modificacion del Plan Especial de Ordenacion Urbana del ambito 8.3.05 Mendipe,
promovido por Turis Behobia, S.A.”, requiriendo al promotor “para que subsane en el
Documento las deficiencias especificadas en Anexo I”.

Dicho Anexo | recoge las siguientes cuestiones:
“1. La edificabilidad comercial asignada a la parcela RB-1, excede de la edificabilidad no

residencial permitida por el Plan General. Por lo tanto esta edificabilidad debera ser
eliminada.

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
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2. Se debera corregir la delimitacion y superficie de las dos actuaciones del ambito. La
actuacion integrada debera contener el terreno clasificado en el PERI de 2007 como
equipamiento publico (E) y que ahora se mantiene.

3. Se debera incorporar dentro de las Ordenanzas de la parcela TG la definicion obligatoria de
una franja de espacio libre privado de un ancho minimo junto a la zona residencial y
calzada de la rotonda y de la carretera GI-636.

4. En la definicién de la parcela RB-2 se debera eliminar la parte Ultima de la frase que dice:
“lo que contribuye al cumplimiento del estandar en el conjunto el area, tras el incremento de
la edificabilidad urbanistica residencial resultante el Plan General”.

5. La aplicacion del Decreto 123/2012 de Estandares Urbanisticos, debe aplicarse en su
integridad a los dos tipos de actuacion.

6. Se deberan ajustar los valores de repercusion del suelo obtenidos.

7. Se debera incorporar, un Estudio de Impacto AcuUstico que incluya la elaboracion de mapas
de ruido y evaluaciones acusticas que permitan prever el impacto acustico global de la
zona.

8. El documento debera atender a las medidas para evitar o reducir los efectos negativos de
las propuestas de revision del PGOU que se recogen en el punto 8.3 del ISA.

9. Se debera solicitar la autorizacién correspondiente a la Agencia Vasca de Agua para llevar
a cabo la construccion de la nueva canalizacion.

10.Se debera fijar las rasantes de la nueva ordenacién en los planos para poder comparar con
la cota alcanzable por la avenida de periodo de retorno de 500 afios.

11.Se deberan establecer medidas de seguridad que eviten la formacion de nuevos puntos
negros en la ciudad segun el Mapa de la Ciudad Prohibida. Se atenderan las medidas que
en dicho informe se proponen.

12.El Plan Especial deberéa recoger o justificar que se adecuada a las medidas de urbanismo
inclusivo recogidas en el PGOU (condiciones de portales, cuartos para vehiculos de
asistencia, ...).

13.Se deberan recoger vy justificar criterios en fomento de la Movilidad Sostenible, y como
dotacion para el aparcamiento de bicicletas en el edificio”.

Con posterioridad a la referida Resolucion de 5 de julio de 2016 se han mantenido diversas
reuniones entre el equipo redactor del documento y el Ayuntamiento de Irun, mediante las que
se han consensuado las siguientes respuestas a las deficiencias encontradas:

12.- Respecto del incremento de edificabilidad comercial ordenada en la planta baja de la
Parcela “RB-1", -consistente en 585,19 m2(t)-, se procede a eliminar la misma. A su vez, y
con el objeto de no generar nuevos puntos negros en la ciudad, resulta necesaria la
regularizaciéon de la referida planta baja en el frente de la calle Lastaola Postetxea, -
evitando la generacién de un espacio porticado abierto-, por lo que se procede a ordenar
en la misma, un techo edificado vinculado a nuevos usos dotacionales publicos a sumar a
la superficie actualmente existente en la planta baja. Se evita asi la generaciéon de una
zona cubierta con columnas, con problemas de visibilidad, susceptible de convertirse en
una zona peligrosa. Se trata en todo caso de una edificabilidad fisica o bruta, no

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
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urbanistica, por lo que no computa a los efectos de la edificabilidad urbanistica maxima
ordenada por el vigente Plan General.

Asimismo, y con el objeto de no introducir mayores modificaciones en el presente
Documento de Modificacion de Plan Especial, y sobre todo, no tener que requerir nuevo
informe de la Direccién General de Aviacion Civil, la referida edificabilidad de 585,19 m2(t)
de uso residencial prevista en el vigente Plan General de 2015 no se incorpora a la
Parcela “RB-1". No obstante, y dado que dicha edificabilidad urbanistica esta ordenada y
prevista, con caracter residencial, en el vigente Plan General de 2015, la misma podra ser
objeto de posterior ordenacién mediante la redaccion y tramitaciéon de una nueva
Modificacion de Plan Especial, de forma previa a la presentacién del preceptivo proyecto
de edificacién para la referida Parcela “RB-1", mediante el que se pretenda su ejecucion o
materializacion.

22.- En atencién a la determinacion de los ambitos de actuacion integrada y de dotacién
contenidos en la Modificacion de Plan Especial y a la propia coherencia de su delimitacion
en relacién con las obras de urbanizacion existentes y a ejecutar en desarrollo de las
previsiones de ordenacion urbanistica planteadas, se mantienen la delimitacion y
superficies de las dos actuaciones definidas en el &mbito.

32.- Se procede a la incorporacion dentro de la Norma Urbanistica correspondiente a la
Parcela TG, de la definicibn de una franja de 0,5 metros de ancho junto a la zona
residencial y calzada de la rotonda y de la carretera GI-636.

43- Se elimina la referida frase en relacion con la parcela ordenada “RB-2" y contenida en el
apartado “3.- Objetivo y alcance pormenorizados de la Modificacion del Plan Especial” de
este Documento “1. Memoria informativa y justificativa”.

52- Se procede a la aplicacion del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares
urbanisticos, de forma independiente en cada una de las actuaciones delimitadas; si bien
se somete la misma al vigente Plan General de Irun, de 2015.

62.- Se procede al ajuste de los valores de repercusion del suelo para los usos residenciales
de promocién libre en cada uno de los ambitos de las actuaciones delimitadas, mediante
la consideracion de los parametros de valores en venta y costes de construccion
sefialados por los servicios técnicos del Ayuntamiento de Irun para el uso de vivienda de
promocion libre, a partir de los valores resultantes del Estudio de mercado efectuado en
marzo de 2016.

72.- Se incorpora el Estudio de Impacto Acustico, con los correspondientes mapas de ruido y
evaluaciones acusticas.

82.- Se incorporan y atienden las medidas para evitar o reducir los efectos negativos de las
propuestas de revision del PGOU que se recogen en el punto 8.3 del ISA.

92.- Se incorpora la autorizacion correspondiente a URA / Agencia Vasca del Agua para llevar
a cabo la construccion de la nueva canalizacion.

102.-Se han fijado las rasantes de la nueva ordenacidon en los planos, al objeto de su
comparacién con la cota alcanzable por la avenida del periodo de recurrencia de 500
afios.

112.-Se han establecido las medidas de seguridad, al objeto de evitar la formacién de puntos
negros en la ciudad, conforme al Mapa de la Ciudad Prohibida.

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
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122.-Se recogen y justifican las medidas de urbanismo inclusivo recogidas en el PGOU.

132.-Se recogen y justifican los criterios en fomento de la Movilidad Sostenible y las dotaciones
para aparcamiento de bicicletas en las edificaciones.

En consecuencia este nuevo texto para aprobacién inicial da debida respuesta a las
condiciones referidas en la Resolucion de la Alcaldia del Ayuntamiento de Irun n° 1.013, de 5
de julio de 2016, asi como a las consideraciones planteadas por el Ayuntamiento de Irun en
las posteriores reuniones mantenidas a ese efecto.

Conjuntamente se ha de sefialar que, con posterioridad a las aprobaciones inicial y definitiva
del anterior Plan Especial de Reforma Interior, se han producido importantes modificaciones
legislativas en materia urbanistica, tanto de caracter estatal como autonémico, a las que la
presente Modificacién se ha de adaptar necesariamente.

Asi y al objeto de alcanzar una mejor compresién del régimen urbanistico que resulte vigente
para el conjunto del &mbito de ordenacion pormenorizada (Area) “Mendipe”, se ha procedido a
la adaptacion de la totalidad de su régimen urbanistico a la terminologia y determinaciones
urbanisticas basicas, resultantes del nuevo marco legislativo vigente.

Para ello, la presente Modificacion del Plan Especial de Ordenacion Urbana del Area
“Mendipe” (8.3.05) incorpora las determinaciones y el régimen urbanistico para el conjunto del
ambito territorial y parcelas y/o zonas ordenadas en la misma; lo que, si bien para algunas de
esas parcelas y/o zonas ordenadas no conlleva modificacion alguna mediante el presente
documento, si que contribuye a una mejor compresién del régimen urbanistico pormenorizado
resultante para el conjunto del &mbito de ordenacion, denominado Area “Mendipe”.

Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza
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2.- MARCO GENERAL DE ELABORACION DE LA MODIFICACION DEL PLAN
ESPECIAL.

El presente documento de Modificacion del Plan Especial de Ordenaciéon Urbana del Area
“Mendipe” (8.3.05) se elabora y redacta en el contexto y con arreglo a los criterios y
determinaciones establecidos en, entre otras, las disposiciones legales y los documentos
vigentes de aplicacién en las materias afectadas por el mismo, que se citan a continuacion:

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley del Suelo.

- Ley autondmica 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

- Articulos vigentes del Decreto 105/2008, de 3 de junio, de medidas urgentes en
desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

- Ley 11/2008, de 28 de noviembre, por la que se modifica la participacion de la
comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica.

- Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos.

- El vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Irun, aprobado con caracter definitivo
mediante acuerdo del Pleno de la Corporacién de 28 de enero de 2015.

- El vigente Plan Especial de Reforma Interior del Ambito “Mendipe” (8.3.05), que ahora
se modifica, aprobado definitivamente el 26 de septiembre de 2007.

- Decreto 39/2008, de 4 de marzo, sobre régimen juridico de viviendas de proteccién
publica y medidas financieras en materia de vivienda y suelo.

- Orden de 12 de febrero de 2009, del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales, por la
gue se aprueban las Ordenanzas de Disefio de Viviendas de Proteccion Oficial.

- Orden de 3 de noviembre de 2010, del Consejero de Vivienda, Obras Publicas y
Transportes, sobre determinacion de los precios maximos de las viviendas de proteccion
oficial.

A estas disposiciones y documentos basicos, cabe afadir las siguientes disposiciones
vigentes, de incidencia sectorial:

- Ley de 30 de mayo de 1989, reguladora del Plan General de Carreteras del Pais Vasco,
modificada y/o complementada con posterioridad en sucesivas ocasiones, y la Norma
Foral de Carreteras de Gipuzkoa, de 6 de junio de 2006.

- Ley para la promocidn de la accesibilidad, de 4 de diciembre de 1997, y disposiciones
promovidas en su desarrollo.

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
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Y por ultimo, cabe sefalar que asimismo el presente Texto se adecua a las cuestiones
referidas en la Resolucién de la Alcaldia del Ayuntamiento de Irun n° 1.013, de 5 de julio de
2016, mediante la que:

10.-

Se acepta la formulacion de la Modificacion del Plan Especial de Ordenacion Urbana
del ambito 8.3.05 Mendipe, promovido por Turis Behobia, S.A., estableciendo el
siguiente programa de participacion:

“En el marco de este procedimiento, se determina que se difunda la ordenacién
pormenorizada mediante:

* Divulgacion de la propuesta a través de la pagina Web del Ayuntamiento,
coincidiendo con la exposicion publica del documento de aprobacion inicial.

Asimismo, se garantizara la participacion ciudadana en el proceso de aprobacién por
la posibilidad de presentar alegaciones durante el periodo de informacion publica”.

2°.- Se remite el Plan Especial a informe de la Direcciéon General de Aviacion Civil para la
emision de informe preceptivo.
3°- Se requiere a Turis Behobia, S.A. para que subsane en el Documento las
deficiencias especificadas en el Anexo I.
Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza
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3.- OBJETIVO Y ALCANCE PORMENORIZADOS DE LA MODIFIC ACION DEL PLAN
ESPECIAL.

Elaborado en el contexto general expuesto en los dos apartados anteriores, el objetivo
fundamental y concreto del presente documento de Modificacién del Plan Especial no es otro
que la reordenacion integral de la definida parcela residencial “RB-1", de forma que su nueva
delimitacién fisica y la nueva definicion del régimen urbanistico aplicable en la misma
posibiliten y permitan la materializacion de la edificabilidad urbanistica ordenada mediante el
nuevo Plan General de Irun de 2015, adecuandola a los nuevos criterios y objetivos de
ordenacion determinados por el referido nuevo régimen urbanistico estructural vigente.

La existencia en dicha parcela de una edificacion de planta baja con diversas actividades
comerciales implantadas en la misma, en pleno funcionamiento y/o rendimiento econdémico,
complica tanto su ordenacion como su posterior gestién urbanistica y la efectiva ejecucion de
las determinaciones urbanisticas fijadas para la misma.

Esa problematica, reconocida por el nuevo Plan General y a la que pretende dar respuesta
mediante el otorgamiento de un “incremento de edificabilidad urbanistica definida para facilitar
la reconversion de las edificaciones situadas en la zona oeste del ambito”, al objeto de
contribuir a su positiva y efectiva ejecucion, es abordada mediante el presente documento de
Modificacion de la ordenacion urbanistica pormenorizada, de forma integral, relacionandola
con el resto de determinaciones urbanisticas, unas contenidas en el Plan General vigente, v,
otras, a definir en la posterior ordenacién urbanistica pormenorizada o de desarrollo;
configurando asi el nuevo régimen urbanistico de dicha parcela “RB-1".

Por un lado, la propuesta de adaptacion de sus alineaciones y perfiles edificatorios respecto de
la edificacién prevista en el contiguo ambito “Lastaola Postetxea” (con un perfil maximo de
planta baja, tres plantas altas y atico retranqueado en el frente a la calle Thalamas Labandibar;
con un perfil maximo de planta baja y cuatro plantas en este mismo frente y junto al ambito de
Mendipe; y de planta baja y cinco plantas en la zona central a ambos lados de la rotonda),
pendiente de desarrollo a través del correspondiente Plan Especial de Ordenacion Urbana, asi
como a las propias edificaciones ordenadas en el ambito de Mendipe, aconseja la elaboracion
de una propuesta de ordenacién, a partir del mantenimiento de la edificacion de planta baja
preexistente, -sin perjuicio de los reajustes minimos necesarios-, al objeto de, en un futuro
préximo, posibilitar la generacion de un frente de calle homogéneo, regularizando vy
formalizando una mayor continuidad espacial y de recorridos peatonales entre ambos ambitos
urbanisticos.

Por otro, junto a esa premisa de ordenacion, la existencia de actividades econdmicas en pleno
funcionamiento y la perfecta independencia de la urbanizaciéon de su entorno inmediato, de
reducido alcance y costes econémicos limitados, respecto de la urbanizaciébn mas general
correspondiente al resto del Area “Mendipe”, aconsejan y permiten la identificacion de un
ambito de actuacion de dotacién en el entorno de la parcela “RB-1", a desarrollar y ejecutar de
forma aislada e independiente del resto del Area, en el que se delimita un &mbito de actuacion
integrada, identificado como “Mendipe”.

Todo ello, indiscutiblemente, facilita y posibilita la materializacién efectiva de la ordenacion
urbanistica pormenorizada vigente para el resto del Area, a la vez que para la propia parcela
residencial “RB-1" ordenada, que sin duda alguna se han visto obstaculizadas por la
complicada gestién de la situacién de titularidades y actividades comerciales en pleno
funcionamiento y rendimiento en la edificacion existente en dicha parcela.

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geografa



Modificacion del P.E.O.U. “MENDIPE” 10
Doc. 1. MEMORIA INFORMATIVA'Y JUSTIFICATIVA

Asi, la ordenacién pormenorizada contenida y propuesta en la presente Modificacion del Plan
Especial vigente, ademas de mantener la consecucién de los siguientes criterios y objetivos
generales de ordenacién, establecidos por la ordenacion urbanistica estructural, -y ya
contenidos en la vigente ordenacién pormenorizada-:

- Reordenacion de la gasolinera de Behobia teniendo en cuenta la solucién viaria de
glorieta prevista en GI-636, resolviendo los accesos a la misma de acuerdo con el nuevo
trazado viario.

- Potenciacién y ordenacion de los usos terciarios existentes apoyandose en el viario
existente y recogiendo las alineaciones definidas por la edificacién de Zaisa.

- Ordenacién de los usos residenciales a lo largo de la calle Lastaola Postetxea mediante
edificacién en bloque aislado con alineacion a la mencionada calle.

- Regularizacion de la calle Lastaola Postetxea, potenciando su conexién en la calle
Alcaldia de Sacas;

permite dar debida respuesta al nuevo objetivo incorporado en el nuevo Plan General de
Ordenacién Urbana de Irun de 2015, consistente en la:

- Reordenacién de la edificacion a ubicar al Oeste del ambito, en la parcela “RB-1",
considerando su adaptacién a las alineaciones y perfiles de la edificacién prevista en el
ambito “Lastaola Postetxea”, favoreciendo la adecuada formalizacion del frente Sur de la
Avenida de Endarlaza.

Y para ello, la presente Modificacion del Plan Especial vigente, expresamente prevista en el
documento de Plan General de 2015, afronta la definicion del nuevo régimen urbanistico para
dicha parcela “RB-1" de una forma integral, atendiendo a sus condicionantes reales de
ocupacion y ordenacion, posibilitando de una forma efectiva el desarrollo y ejecucién
inmediatos de la ordenacion del conjunto del Area “Mendipe”, separando a los efectos de dicha
ejecucion los ambitos de actuacion de dotacion, vinculado a la parcela “RB-1", y de actuacion
integrada, correspondiente al resto del Area.

De forma complementaria a la respuesta a dicho objetivo dimanado del Plan General vigente,
se procede a la modificacién y reajuste de las alineaciones maximas en la ordenada parcela
“RB-2", en lo que a la ocupacién en planta de s6tano y disposicion de vuelos se refiere, al
objeto de regularizar y optimizar el nimero de plazas de aparcamiento resultante.

Asimismo se adapta la zonificacidbn pormenorizada a la nueva calificacién global resultante del
Plan General de 2015, en el que se diferencian dos zonas globales, una “Residencial” (R) y
otra “Sistema General Viario” (V).

Por ultimo y al mismo tiempo, la elaboracién del presente documento de Modificacion del Plan
Especial pretende adaptar el conjunto de la ordenacion pormenorizada al régimen urbanistico
vigente resultante del nuevo marco legislativo que ha entrado en vigor tras la aprobacion del
anterior “Plan Especial de Reforma Interior del Ambito “Mendipe” (8.3.05)”, a su terminologia y
a sus disposiciones, refundiendo en un Gnico texto y documentacién grafica el conjunto de
determinaciones que configuran el régimen urbanistico propio de la ordenacién pormenorizada
o de desarrollo del Area “Mendipe”.
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4.- CONTENIDO FORMAL DEL PRESENTE DOCUMENTO. CARACT ER NORMATIVO U
ORIENTATIVO DE SUS PROPUESTAS.

El contenido de la presente Modificacién del Plan Especial se adecua a los criterios
establecidos en la vigente legislacién urbanistica, y define con la precision necesaria el
régimen urbanistico pormenorizado, tanto para la parcela “RB-1", expresamente afectada por
la misma, como para el resto del conjunto del Area “Mendipe” (8.3.05).

Y ello, al objeto de, por un lado, adecuar la ordenacion pormenorizada del Area al nuevo
marco legislativo vigente en materia urbanistica, y, por otro, posibilitar una mejor comprension
del régimen urbanistico resultante para el conjunto del Area “Mendipe”. Por ello, se incorporan
a la presente Modificacion el conjunto de determinaciones urbanisticas vigentes que si bien no
son objeto de madificacidon alguna, si conforman y constituyen el régimen urbanistico de las
parcelas y/o zonas ordenadas, lo que contribuye a facilitar la comprensién integral en un Unico
documento de la ordenacién pormenorizada para el conjunto del ambito de planeamiento
“Mendipe” (8.3.05).

De conformidad con lo establecido en los articulos 69 y 68 de la vigente Ley 2/2006, de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo, sus propuestas se integran y recogen en los siguientes
documentos:

* Documento “1. Memoria informativa y justificativa".

* Documento “2. Planos de informacion y ordenacion pormenorizada”.

* Documento “3. Estudio de las directrices de organizacion y gestién de la ejecucién”.
* Documento “4. Normas urbanisticas de desarrollo”.

* Documento “5. Estudio de viabilidad econémico-financiera”.

* Documento “6. Memoria de sostenibilidad econémica”.

El caracter informativo, interpretativo y/o normativo de esos documentos y de sus propuestas
es el resultante de las previsiones establecidas a ese respecto en el referido Documento "4.
Normas urbanisticas de desarrollo".

A ese respecto, el caracter orientativo 0 normativo de las propuestas y soluciones de
urbanizacién superficial de los espacios libres peatonales y los jardines urbanos planteadas
por la ordenacidn pormenorizada responde, entre otras, a las pautas que se exponen a
continuacion:

.- La definicién de una propuesta provisional, -en tanto y cuanto, no se acometa por la
Administracién correspondiente la ejecucion de la solucién viaria de glorieta prevista en
la GI-636 en el Ambito “Lastaola Postetxea” (8.3.04), y recogida en el nuevo Plan
General de 2015-, de la solucion viaria y de accesibilidad del ambito.

.- La definicion de la propuesta definitiva, prevista para el funcionamiento del sistema
viario y de accesibilidad del ambito una vez sea ejecutada la referida glorieta.
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.- Asu vez, la definitiva validez y eficacia de las previsiones con incidencia en la carretera
GI-636 (Avenida de Endarlaza), en el ambito de la zona global “Sistema General Viario”
(V) ha de entenderse supeditada a las decisiones que a ese respecto adopte la
Administracidn competente en esa carretera, incluidas las referentes a la solicitud y
obtencién de las correspondientes autorizaciones.

Por lo demas, el contenido de la presente Modificacion y de sus documentos se adecua a los
criterios establecidos en la vigente legislacion urbanistica, y define con la precision necesaria
el régimen urbanistico pormenorizado propuesto para el ambito afectado, al tiempo que refleja
las modificaciones que conlleva en el actualmente vigente.
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5.-  INFORMACION URBANISTICA: DESCRIPCION ACTUAL DEL AMBITO.

5.1.- Situacion, limites, topografia y superficie.

El ambito de la presente Modificacién del Plan Especial se corresponde con total exactitud con
el delimitado en el vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Irun de 2015, denominado
“Mendipe” e identificado como “8.3.05".

Su superficie, conforme al referido documento de ordenacién urbanistica estructural, asciende
a 17.906,00 m? superficie asimismo resultante de la medicién expresa efectuada para la
elaboracién del presente documento.

Su perfecta delimitacién y estado actual quedan recogidos en los planos del Documento “2.
Planos de informacion y ordenacion pormenorizada” de la presente Modificaciéon, y mas
concretamente en el plano “I.2.- Estado actual. Topogréfico y Delimitacién del Area”.

Dicha delimitacién es plenamente coincidente con el &mbito de ordenacion “Mendipe (8.3.05)”,
delimitado en el vigente Plan General de Ordenacion Urbana de 2015 que se desarrolla.

El @mbito urbanistico “Mendipe” se sitla en el extremo Noreste del municipio de Irun, en el
barrio de Behobia, en las proximidades del limite fronterizo con Francia. Presenta una forma
alargada, desarrollandose entre la Avenida de Endarlaza (carretera GI-636, de Irun a
Pamplona) y la calle Lastaola Postetxea.

Su topografia es practicamente llana, con una cota media en torno a 3,50 metros en los frentes
de la Avenida de Endarlaza y de la Lastaola Postetxea, mostrando una ligera depresién en la
parte central del ambito, donde alcanza como cota inferior los 2,69 metros. Esta atravesado,
en direccién Sur-Norte, por una regata que actualmente se encuentra cubierta.

En la actualidad configura un ambito urbano de marcado caracter residual, con la mayor parte
de los terrenos en estado de desuso, que se introduce a modo de peninsula entre el suelo
urbano consolidado del barrio de Behobia y Zaisa .

Dentro del ambito destacan, de forma totalmente predominante, los usos y/o actividades de la
Estaciéon de servicio “Behobia” y los usos comerciales y/o terciarios desarrollados en la
edificacién de planta baja identificada como Avenida de Endarlaza n° 8-22, enclavada en la
denominada parcela “RB-1".

De forma totalmente residual, existen otras edificaciones de caracter residencial y auxiliar

dentro del ambito, las cuales se encuentran deshabitadas y/o en desuso.

A continuaciéon se acompafia un pequefio dossier fotografico correspondiente al Area, que
posibilita la comprensién del estado actual del mismo.
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FOTOS ACTUALES 2016
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5.2.- Edificaciones y usos existentes.

Conforme a lo ya sefialado, en la actualidad y dentro del ambito territorial del presente
Documento, existen una serie de edificaciones, instalaciones y/o construcciones, que albergan
los siguientes usos:

- Edificacion de caracter comercial identificada como Avenida de Endarlaza n°® 8-22. Se
trata de una edificacién de planta baja, en la que se desarrollan un total aproximado de
10 establecimientos comerciales, con gran actividad, y una planta de sétano destinada a
uso de garaje y aparcamiento. Dada su intensidad de uso, la presente Modificacién del
Plan Especial plantea la reordenacion de la parcela y de la edificabilidad urbanistica
asignada a la misma a partir del mantenimiento, reajuste y ampliacion de las actuales
plantas baja y de sétano, -en el caso de la planta baja, el incremento de la edificabilidad
respecto de la previamente existente se destina a usos dotacionales publicos, (por lo
que se corresponde con una edificabilidad fisica o bruta, no urbanistica), con el objeto
de evitar la generacién de puntos negros en la ciudad-, a los efectos de la regularizacién
de las mismas ajustandolas a la nueva urbanizacién, a partir de las cuales se crece en
altura al objeto de dar cabida a la edificabilidad de uso residencial atribuida.

- Estacién de Servicio “Behobia” (Avenida de Endarlaza n° 24). Se sitda en el extremo
Norte del dmbito, presentando una intensa actividad. La reordenacion del trazado y
nuevo tratamiento viario de la Avenida de Endarlaza, con la ejecucién de una nueva
glorieta, todo ello fuera del Area “Mendipe”, conlleva necesariamente al reajuste de sus
actuales accesos y salidas, en la busqueda de una mayor racionalidad y funcionalidad,
tanto desde el punto de vista del funcionamiento del trafico rodado en el nuevo sistema
viario, como en atencion al normal desempefio de la actividad de distribucion y venta de
carburantes, lo que conlleva obligatoriamente a la reordenacién interna de sus actuales
edificaciones e instalaciones.

- Edificacién de caréacter residencial de la calle Lastaola Postetxea n° 32. Situada al
Sureste del ambito, presenta un perfil sobre rasante de dos plantas y una bajo cubierta,
estando rodeada de terreno propio. Tiene adosado a ella un pequefio cobertizo. Su
mantenimiento resulta incompatible con la ordenacién vigente y propuesta.

- Otros cobertizos localizados de forma dispersa dentro del Area, vinculados normalmente
a usos de guarda de aperos y almacenaje. Todos ellos deberan ser derribados por
resultar incompatibles con la ordenacién pormenorizada vigente y propuesta.

Dichas edificaciones quedan reflejadas en el plano “l.2.- Estado actual. Topografico y
Delimitacion del Area”.

Por su parte, en el plano “ll.8.1.- Condiciones de ejecucién de la ordenacién urbanistica.
Condiciones de la edificacién existente” se recogen las condiciones de edificacion existentes,
destacando aquellas que quedan fuera de ordenacién, por estar afectadas en mayor o menor
grado por la ordenacion urbanistica pormenorizada.

Se ha de sefialar que desde la fecha de la aprobacion definitiva del vigente “Plan Especial de
Reforma Interior del Ambito “Mendipe” (8.3.05)", -septiembre de 2007-, se ha procedido por
parte de sus titulares, por resultar incompatibles con su ordenacion, al derribo de las anteriores
edificaciones residenciales identificadas como calle Lastaola Postetxea n° 9 y 11, que se
situaban en el extremo Suroccidental del &mbito. Se trababa de pequefias edificaciones de
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caracter residencial, adosadas, con terreno propio y un perfil sobre rasante de dos plantas y
bajo cubierta. El coste de ejecucion de dichos derribos, debidamente acreditado, sera
considerado como carga de urbanizacion, a imputar al &mbito de actuacién de dotacién de la
futura parcela “RB-1".

5.3.- Red de comunicaciones existente.

La principal via de comunicacion con el Area “Mendipe” es la carretera GI-636 (Avenida de
Endarlaza), que une la zona de actuacién con el centro de Irun por el lado occidental, y que
por el lado oriental permite el acceso a la autopista Bilbao-Behobia, asi como hacia Pamplona.

Limitando el Area por el Norte, se encuentra la nueva rotonda que une la referida carretera Gl-
636 (Avenida de Endarlaza) con el puente de Behobia que cruza el rio Bidasoa para llegar a
Francia.

De importancia menor es la calle Lastaola Postetxea, que limita el Area por el Sur. Tiene su
origen y final en la referida Avenida de Endarlaza, siendo paralela a ella. Esta calle comunica

con las edificaciones y viviendas del barrio alto de Behobia y de la zona de la calle Alcaldia de
Sacas.

5.4.- Infraestructuras de servicios urbanos existen tes.

En la actualidad y dentro del ambito territorial “Mendipe”, existen una serie de infraestructuras
de servicios, cuya descripcién es la siguiente:

- Red de abastecimiento v distribucién de agua.

Existe un ramal de abastecimiento de agua que discurre a lo largo de la calle Lastaola
Postetxea y que se introduce en el Area “Mendipe” por su extremo Suroriental. Otro ramal
se encuentra al Norte del ambito, a lo largo de la Avenida de Endarlaza, sin que en ningun
momento invada el &mbito urbanistico de “Mendipe”.

- Red de saneamiento.

Existe una regata cubierta que discurre de Sur a Norte en la continuacién de la calle
Urjauzi, atravesando el Area “Mendipe” por su extremo oriental. Su dimensién aproximada
es de 350 x 80 cm.. Se trata de una regata de aguas pluviales que Unicamente se descubre
al abandonar el ambito de “Mendipe” por su lado Norte.

En el lado occidental se encuentra una canalizacién de hormigén de dimensiones 224 x 180
cm., que discurre paralela al muro de sétano de la edificacion de caracter comercial
existente en Avenida de Endarlaza n° 8-22. Esta canalizacién transporta tanto las aguas
fecales como pluviales, -es decir, en sistema unitario-, desde las edificaciones de la calle
Alcaldia de Sacas.

También existe un pequefio sistema de saneamiento de pluviales de la zona de la Estacion
de servicio “Behobia”, que lleva las aguas hacia el Norte del Area, y un sistema de
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saneamiento de fecales de la referida estacion de servicio que se une mediante arqueta
previa a la canalizacion de hormigdn anteriormente descrita.

- Red de alumbrado publico.

El alumbrado publico existente se concentra alrededor de la Estacion de servicio “Behobia”
y de la edificacién de caracter comercial existente en el &mbito; encontrandose el cuadro de
maniobra de la red fuera de dicho ambito, concretamente en el cruce de la calle Alcaldia de
Sacas con la calle Lastaola Postetxea.

- Red de energia eléctrica.

Existen tres ramales de la red eléctrica que atraviesan el ambito. El primero de ellos da
servicio a la gasolinera y discurre de Sur a Norte por la parte central del Area, continuando
en direccidn Este hasta abandonar el mismo. Los otros dos discurren paralelos a la regata
cubierta, dando servicio, uno de ellos, a la edificacién que se encuentra en el extremo
Suroriental del @mbito (calle Lastaola Postetxea n° 32).

Todos esos ramales parten de dos ramales principales que discurren por la calle Lastaola
Postetxea, procedentes del centro de transformacién que se encuentra en la esquina de la
confluencia de las calles Alcaldia de Sacas y Lastaola Postetxea.

- Red de telefonia.

Existen dos redes de telefonia que atraviesan el Area. Una de ellas discurre paralela, por
su lado Este, al edificio de caracter comercial existente en el extremo Oeste del Area. Dicha
red, en su parte Norte se desvia para dar servicio a la Estacién de servicio “Behobia”.

La otra red discurre por la calle Lastaola Postetxea y atraviesa el &mbito por la calle que, en
el extremo oriental y de forma diagonal, une ésta con la Avenida de Endarlaza.

- Red de suministro de gas.

La red de gas existente discurre por la Avenida de Endarlaza al Norte del Area, sin
atravesarlo ni invadirlo.

5.5.- Estructura de la propiedad del suelo.

Mediante el siguiente cuadro se presenta actualizada al momento actual la estructura de la
propiedad del Area “Mendipe” (8.3.05). La misma es resultado de un primer andlisis de la
informacidn catastral, contenida en el Departamento de Hacienda y Finanzas de la Diputacion
Foral de Gipuzkoa, asi como de los titulos aportados por sus respectivos propietarios y de la
situacion registral de los terrenos incluidos en el @mbito.

Asimismo se atribuye a “Turis Behobia, S.L.” la titularidad de la parcela identificada con el n®
13, anteriormente atribuida y titularidad de la Excma. Diputacién Foral de Gipuzkoa, en virtud
de las Actas de Ocupacién y Pago del Justiprecio de la finca n°® 2 del Proyecto de
“Desdoblamiento de la carretera N-121 entre las glorietas de Laskuain (Zaisa) y de Behobia (1-
MT-45/2000), suscritas el 9 de febrero de 2004 y el 21 de junio de 2010, respectivamente.
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La delimitacién grafica de las fincas recogida en el plano “I.3 Estado actual. Parcelario” del
Documento “2. Planos de Informacion y Ordenacion Pormenorizada” es resultado del analisis
de los titulos aportados por los distintos propietarios particulares.

PARCELA | Referencia TITULARIDAD SUPERFICIE
N° catastral [m2]

Juan Manterola Lizaso y M2 Coro Altuna Mugica [40%]
Marino Bretén Ferrer y Olga Berta Aldabe Assan [20%)]
Orestes Gonzélez Porras y Angeles Eguiluz San Pedro [20%)]
Maria José Gaztelumendi Martin [20%)]

1 0099100 1.016,48

Julidn Mdgica Otegui [20%)]

Juan Manterola Lizaso y M2 Coro Altuna Mugica [20%]
2 0099021 | Marino Bretén Ferrer y Olga Berta Aldabe Assan [20%] 1.790,52
Orestes Gonzélez Porras y Angeles Eguiluz San Pedro [20%)]
Maria José Gaztelumendi Martin [20%)]

3 0099093 | Elisabeth Manterola Altuna 419,00
4 0099083 | Jon Manterola Altuna 336,00
5 “Behobia, S.L.” 1.536,98
6 0099033 “Behobia, S.L.” 293,02
7 0099023 | “Turis Behobia, S.L.” 3.085,00
8 0099130 | “Turis Behobia, S.L.” 6.070,00
9 0099136 | “Turis Behobia, S.L.” 630,00
10 0099140 | Josefa Cassagne lIriarte 169,00
11 0099149 | Ayuntamiento de Irun 183,00
12 0099150 | Ayuntamiento de Irun 343,00
13 == “Turis Behobia, S.L.” (antes Diputacién Foral de Gipuzkoa) 477,00
Subtotal superficie computable 16.349,00

A | --- | Ayuntamiento de Irun (Dominio y uso publico) 1.557,00
Subtotal superficie no computable 1.557,00

TOTAL | 17.906,00

No obstante la informacion anterior, corresponde a los posteriores Programa de Actuacion
Urbanizadora para el Ambito de Actuacion Integrada “Mendipe” y proyectos de equidistribucion
a elaborar y tramitar en desarrollo de las previsiones de dicho Ambito y del de la Actuacion de
Dotacion definida para la Parcela “RB-1" y su entorno, la perfecta identificacion y
determinacion, de sus titulares y, tanto de la configuracion o delimitacion fisica como de la
cabida superficial de todas y cada una de las fincas incluidas en el Area “Mendipe”; asi como
su caracter computable a los efectos de la atribucion de edificabilidad urbanistica.

Por tanto, tanto la relacion de titulares como la delimitacion fisica y superficies definitivas de
las fincas incluidas en el Area “Mendipe” recogida en la presente Modificacion del Plan
Especial posee Unicamente valor informativo, correspondiendo, -como ya se ha sefialado-, su
perfecta identificacion a los posteriores Programa de Actuacion Urbanizadora y proyectos de
equidistribucion a elaborar y tramitar.

En el plano “l.3. Estado actual. Parcelario” queda recogida la actual delimitacion de la
estructura de la propiedad de los terrenos que configuran el Area.
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6.- REGIMEN URBANISTICO VIGENTE.

El régimen urbanistico vigente en el ambito de planeamiento (Area) “Mendipe” (8.3.05) es el
establecido en:

.- por un lado, el Plan Especial de Reforma Interior del ambito “Mendipe” (8.3.05),
aprobado con caracter definitivo el 26 de septiembre de 2007 (B.O.G. n° 215, de 5 de
noviembre de 2007);

.- por otro, el documento de Revisién del Plan General de Ordenaciéon Urbana de Irun,
aprobado con caracter definitivo el 28 de enero de 2015 (B.O.G. n° 41y 49, de 3y 13 de
marzo de 2015, respectivamente).

6.1.- Régimen urbanistico estructural.

Las determinaciones urbanisticas de caracter estructural mas importantes que configuran ese
régimen urbanistico vigente son las siguientes:

* Criterios y objetivos generales de ordenacion.

A los criterios y objetivos ya recogidos en la vigente ordenacién pormenorizada, tales
como:

- Reordenacion de la gasolinera de Behobia teniendo en cuenta la solucién viaria de
glorieta prevista en la GI-636, resolviendo los accesos a la misma de acuerdo con el
nuevo trazado viario.

- Potenciacién y ordenacion de los usos terciarios existentes apoyandose en el viario
existente y recogiendo las alineaciones definidas por la edificacion de Zaisa.

- Ordenacién de los usos residenciales a lo largo de la calle Lastaola Postetxea
mediante edificacion en bloque aislado con alineacién a la mencionada calle.

- Regularizacion de la calle Lastaola Postetxea, potenciando su conexién en la calle
Alcaldia de Sacas;

se incorpora tras el nuevo Plan General de 2015, el nuevo objetivo de:

- Reordenacién de la edificacién a ubicar al Oeste del ambito, en la Parcela RB-1,
considerando su adaptacion a las alineaciones y perfiles de la edificacion prevista en
el ambito “Lastaola Postetxea”, favoreciendo la adecuada formalizacion del frente sur
de la Avenida de Endarlaza.

Este dltimo criterio y objetivo general de ordenacion requiere y justifica la elaboracion
del presente documento de Modificacién del Plan Especial vigente, asi como el grado y
alcance de sus propuestas y determinaciones.
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* Determinaciones del régimen urbanistico estructu ral.
.- Clasificacion urbanistica: Suelo urbano . Superficie: 17.906,00 mz2.
.- Calificacién Global:
* RESIDENCIAL (R): Superficie: 17.616,84 mz2.
.- Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante: 17.686,80 m2(t).
Se considera la edificabilidad urbanistica de 6.618,00 m2(t) para la parcela
RB-1, asi como el mantenimiento de la edificabilidad ya definida para el
resto de parcelas.
- Bajo rasante: 100% de la edificabilidad sobre rasante

.- Régimen de Uso:

En conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.3 de la Normativa del
vigente Plan General.

- Usos Autorizados:

- Terciario comercial propuesto: 1.062,00 m2(t) sobre rasante.
- Terciario comercial existente: 1.442,18 m2(t) sobre rasante.
- Terciario gasolinera: 500,00 m2(t) sobre rasante.

.- Régimen del Incremento de Edificabilidad Urbanistica Residencial referido a los
estandares de vivienda de proteccién publica y alojamientos dotacionales:

El d&mbito se encuentra en ejecucion en desarrollo de las determinaciones
urbanisticas generales definidas por el Plan General de 1999, por lo que el
régimen juridico para el establecimiento de los estandares de vivienda
protegida y alojamientos dotacionales se corresponde con el ya definido por
este planeamiento.

A este respecto el Plan General de 1999 contempla la obligacion de destinar
Unicamente el 20% de la edificabilidad urbanistica para la construccion de
viviendas protegidas.

El vigente Plan General posibilita un incremento de la edificabilidad urbanistica
residencial sobre la previamente atribuida, por lo que en caso de su
materializacion, los nuevos porcentajes de vivienda protegida se deberan
aplicar sélo sobre el mencionado incremento.

.- Vivienda de proteccion publica (Porcentaje minimo): 20%.
Este porcentaje se debera aplicar sobre la edificabilidad residencial definida en

el Plan General de 1999 y estara destinado a la construccién de viviendas de
proteccion oficial de régimen general.
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- Edificabilidad urbanistica maxima PG 1999: 15.200,00 m2(t).
- Edificabilidad usos autorizados no residenciales PG 1999: 3.004,18 mZ(t).
- Edificabilidad de uso residencial establecida PG 1999: 12.195,82 m2(t).

.- Vivienda de proteccion publica (Porcentaje minimo): 40%.

Este porcentaje se debera aplicar sobre el incremento de la edificabilidad
definida en el vigente Plan General respecto a la anteriormente atribuida por el
Plan General de 1999 y se debera desglosar en un minimo del 20% del
incremento de la edificabilidad residencial para la construccién de viviendas de
proteccion oficial de régimen general.

- Edificabilidad urbanistica maxima: 17.687,00 m2(t).
- Edificabilidad usos autorizados no residenciales: 3.004,18 m2(t).
- Edificabilidad residencial establecida nuevo PG: 14.682,82 m2(t).
- Edificabilidad residencial establecida PG 1999: 12.195,82 m2(t).
- Incremento de Edificabilidad de uso residencial: 2.487,00 m2(t).

.- Alojamientos dotacionales, 1,50 m2/ 100 m2(t).

La reserva definida para alojamientos dotacionales queda estimada por el
nuevo Plan General de 2015, en una superficie de 220,25 m2, calculada a
partir de la edificabilidad residencial total establecida de 14.682,82 m2(t); si
bien, Unicamente debiera establecerse conforme al incremento de la
edificabilidad de uso residencial establecida por el referido nuevo Plan
General; lo que arrojaria un estandar de 37,31 m2(t).

No obstante, ese nuevo Plan General contempla su localizacién y
materializacion en el ambito “Lartzabal” (6.1.01); por lo que no procede su
establecimiento en el Area “Mendipe”.

* SISTEMA GENERAL VIARIO (V) : Superficie: 289,16 m?2.

.- Servidumbres aeronauticas. Limitacion de la edificabilidad.

Para la totalidad del ambito se establece la cota 49,00 m. como altura méxima
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 circundantes.

La materializacién de la edificabilidad establecida normativamente por el nuevo Plan
General estara siempre condicionada al cumplimiento de las limitaciones de la altura
maxima definida en los términos expuestos.
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6.2.- Régimen urbanistico pormenorizado o de desarr  ollo.

El nuevo Plan General de 2015, respecto del régimen urbanistico pormenorizado, remite a lo
establecido por el Plan Especial de Ordenacién Urbana, -anterior P.E.R.l.-, aprobado el 26 de
septiembre de 2007, sin perjuicio de las modificaciones que posibiliten la rentabilizacion de la
ocupacion del suelo en la zona Oeste del &mbito con una mayor edificabilidad urbanistica.

Ese es precisamente el objetivo concreto y mas importante de la presente Modificacién del
Plan Especial vigente, que centra su atencion en la reordenacion de la anteriormente definida
parcela “RB-1" y su entorno, ajustando su delimitacién, asignacién de edificabilidad urbanistica
y definicion del régimen de su tipo de actuacién y ejecucion urbanisticas, tanto a los nuevos
parametros definidos en la Revisidn del Plan General de Ordenacién Urbana de Irun de 2015,
como a la nueva legislacion urbanistica y del suelo vigente y aplicable.

Ese nuevo Plan General de 2015 estima, respecto de la reserva de terrenos destinados a
dotaciones y equipamientos de la red de sistemas locales, en 405,38 m2 la superficie para
zonas verdes y espacios libres, y en 540,53 m2 la superficie para otras dotaciones publicas
locales. A su vez, considera la posibilidad de que dichas dotaciones puedan ser localizadas en
el ambito “Kostorbe” (4.2.07).

Otras determinaciones contenidas en el nuevo Plan General de 2015 correspondientes al
régimen urbanistico pormenorizado son:

.- La nueva edificacion a ubicar al Oeste del ambito se define con un perfil maximo de
planta baja y cuatro plantas altas, en correspondencia con la ordenacién prevista en el
ambito “Lastaola Postetxea” y con la edificacién considerada al Este e incluida en el
presente ambito “Mendipe”.

.- El Plan Especial de Reforma Interior aprobado define para la parcela “RB-1", que ahora
se modifica, una edificabilidad total sobre rasante de 3.915,33 m2(t), considerando
1.442,18 m2(t) de comercial existente, 1.260,04 m2(t) de comercial propuesto y 1.213,11
m2(t) de residencial propuesto. En esta parcela y bajo rasante se define una
edificabilidad de 1.128,00 m2(t), -errdneamente referida, dado que conforme a la
medicion expresa para la elaboracion del presente Proyecto, la superficie de la planta de
sétano actualmente existente es de 1.243,35 m2(t)-, frente a la edificabilidad bajo
rasante de 1.528,24 m2(t) ya ordenada bajo rasante en el vigente Plan Especial.

Con el objetivo, precisamente de reajustar la ordenacién y configuracion de dicha
parcela y adecuarla a las necesidades de alineaciones y rasantes de la reurbanizacion
de su entorno, con la debida adecuacién a dichas alineaciones y rasantes tanto del
frente de la calle Lastaola Postetxea como de las de la Avenida de Endarlaza y respecto
de la nueva plaza central ordenada, se dispone la ordenacién de una nueva planta de
sétano regularizando sus accesos peatonal y rodado desde la calle Lastaola Postetxea,
con una superficie ordenada total de 1.861,25 m2(t) en dicha planta de sétano, lo que
contribuye a mejorar la dotacion de plazas de aparcamiento del Ambito de Actuacion de
Dotacion de la parcela “RB-1" y su entorno.

El consecuente incremento de 617,90 m2(t) en planta de sétano tiene en la presente
propuesta el objetivo de mejorar y posibilitar los nuevos accesos a dicha planta de
sétano desde la calle Lastaola Postetxea, con la consiguiente supresién y mejora de la
urbanizacién del entorno de dicha parcela en el frente de la Avenida de Endarlaza.
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Al mismo tiempo se regulariza la forma de la planta baja de la nueva parcela “RB-1", en
atencién a la nueva disposicion de los accesos a las plantas superiores residenciales y
al propio funcionamiento dispuesto para la misma, con una superficie total de 2.027,37
m2(t) en esa planta baja, lo que conlleva un incremento maximo de un techo construido
de 585,19 m2(t), a afadir a los 1.442,18 m2(t) actualmente existentes. Dicho incremento
de techo, una vez reajustados los actuales lotes o locales comerciales en atencién a las
necesidades estructurales y de configuracién en la concreta forma de materializacion y
acceso (portales) de la edificabilidad ordenada en las plantas superiores para los usos
residenciales, se destinara a usos dotacionales publicos, -es decir, a usos no lucrativos-,
por lo no tiene la consideracién de edificabilidad urbanistica, sino Unicamente de
edificabilidad fisica o bruta-. Dicho incremento posibilita el necesario reajuste de los
lotes comerciales actuales a la nueva configuracion y disposicién de dicha planta, con
una optimizacion de sus accesos y encuentros respecto de la nueva plaza ordenada y
de las alineaciones de la Avenida de Endarlaza y de la calle Lastaola Postetxea. Su
concreta definicion se efectuara, bien, mediante la elaboracién y tramitacion de un
Estudio de Detalle para dicha parcela, bien, directamente en el proyecto de edificacion
que se elabore para la misma.

.- Las edificaciones existentes e incluidas en este ambito tienen la categoria de
preexistentes pendientes de Plan Especial; por lo que ha de entenderse que
corresponde a la nueva ordenacion pormenorizada, siempre dentro del marco del
vigente Plan General, el establecimiento del régimen pormenorizado y la asignacién de
la edificabilidad urbanistica entre las parcelas ordenadas.

A esos efectos se respetan y mantienen las edificabilidades propuestas en la vigente
ordenacion pormenorizada para las parcelas ordenadas “RB-2", “RB-3" y “TG”, -a
excepcion de la ligera reduccién de 16,42 m2(t) en cada planta de sétano de la parcela
“RB-2"-, procediendo a reordenar Gnicamente la edificabilidad urbanistica en la parcela
“RB-1", como consecuencia de las nuevas determinaciones del Plan General de 2015.

Asimismo, seran autorizables las obras que estén destinadas y se consideren necesarias para
el mantenimiento de los edificios existentes en las mismas condiciones de habitabilidad y
salubridad y las dirigidas a evitar dafios a terceros.

Por su parte, no seran autorizables las obras parciales que impliguen una mejora o aumento
de volumen. Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales y circunstanciales de
consolidacion cuando no estuviese prevista la expropiacion o demolicién del inmueble en el
plazo de 15 afos a contar desde la fecha en que se pretendiese realizarlas, sin que dichas
obras puedan suponer revalorizaciéon del inmueble.

Como esta autorizado el uso residencial en el &mbito, mientras permanezcan las edificaciones
existentes, los usos contenidos en las mismas se consideran compatibles con la ordenacién
urbanistica, sin que pueda afadirse ningin otro mas, a no ser que tenga destino de oficina y
comercial y ello, sin alterar ni el régimen, ni el periodo de vida del edificio. Estos nuevos usos
posibles tendran el caracter de provisionales y seran autorizados por el Ayuntamiento en los
términos que regula el articulo 36 de la Ley 2/2006.

Por ultimo, y en tanto no se apruebe el Programa de Actuacion Urbanizadora (articulo 32 de la
Ley 2/2006) no seran autorizables ni la parcelacién urbanistica, ni los actos y usos que
impliquen una transformacion urbanistica.

En definitiva, y conforme al nuevo objetivo de reordenacion de la edificabilidad y de la
edificacién a ubicar e implantar en la parcela “RB-1" del ambito, en cumplimiento con los
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referidos criterios generales y de rango pormenorizado, los objetivos y criterios concretos ya
contenidos en la ordenacién pormenorizada planteada en el vigente Plan Especial, reajustados
con los nuevos resultantes de la Modificacién ahora planteada, son los siguientes:

A.- Area de desarrollo residencial que formaliza la calle Lastaola Postetxea y redefine la
parcela “RB-1", al objeto de posibilitar la consolidacién y el necesario reajuste de la
edificacién de planta baja y sétano existente junto a su regularizacion y ampliacién en
altura al objeto de posibilitar la materializacion de la nueva edificabilidad urbanistica
ordenada.

Al objeto de formalizar dicha calle, y partiendo de la consolidacién de los usos
comerciales actualmente desarrollados en el edificio de ese caracter existente, y sobre
el que se proyecta la regularizacién de su planta baja a partir de la posibilidad de
implantacion de nuevos usos dotacionales publicos, y su ampliacién residencial en
altura, se configura la forma de la misma mediante su ensanchamiento al objeto de
regularizar el frente a la calle Lastaola Postetxea, proyectando la construccion de
cuatro plantas en altura para usos residenciales a partir de dicha planta baja, en el
nuevo frente de la parcela a la referida calle Lastaola Postetxea, y disponiendo la
misma al encuentro con la alineacién de las nuevas edificaciones residenciales que se
apoyan y dan frente a la reiterada calle.

B.- Area de desarrollo terciario y/o comercial que:

.- Por un lado, reordena las actuales instalaciones de la Estacién de servicio
“Behobia”, resolviendo los accesos de acuerdo con la glorieta prevista en la
ordenacion estructural y define las zonas verdes de protecciéon del viario y de los
usos residenciales.

Asi, a partir del nuevo trazado viario y de la glorieta de Mendipe ejecutada por
parte del Departamento de Carreteras de la Excma. Diputacion de Gipuzkoa, se
da prioridad a la resolucidn de los accesos y salidas a la Estacion de servicio, lo
que necesariamente ha de primar en la futura reordenacion de las edificaciones e
instalaciones de servicio de la misma.

De forma provisional, y en tanto y cuanto no se acometa por la Administracion
correspondiente la ejecucion de la solucion viaria de glorieta prevista en la GI-636
en el Ambito “Lastaola Postetxea” (8.3.04), y recogida en el nuevo Plan General
de 2015, se plantea una solucion viaria y de accesibilidad del ambito, con dicho
caracter. Una vez ejecutada la referida glorieta dicha solucién provisional habra
de ser reemplaza por la propuesta definitiva ya recogida en el vigente
planeamiento pormenorizado o de desarrollo.

.- Por otro, reajusta la configuracion de la planta baja destinada a los usos y
actividades comerciales desarrolladas en la actual edificacién existente en la
Avenida de Endarlaza n°® 8-22 mediante la regularizacién y ampliacién de dicha
planta con una nueva edificabilidad destinada a nuevos usos dotacionales
publicos, con el objeto de homogeneizar su frente a la calle Lastaola Postetxea, al
tiempo que posibilitar la optimizacién y la disposicion de los lotes comerciales y de
los nuevos accesos, tanto a las plantas residenciales superiores, como a la planta
de sotano. Dicho incremento de edificabilidad fisica o bruta, -que no urbanistica-,
evita la creacién de nuevos puntos negros en la ciudad.
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.- Y por ultimo, ordena y destina a usos comerciales las plantas bajas de los dos
blogues residenciales de nueva planta, situados mas proximos a la nueva plaza
ordenada, a ubicar en la parcela “RB-2", de caracter residencial.

Se genera asi, en torno a la plaza central de nueva creacién, de dominio y uso publico,
una importante dotacién comercial y de nuevos usos dotacionales publicos, que han
de servir de base para el desarrollo de la vida publica y social del @mbito.

Ensanchamiento y regularizacién de la actual calle Lastaola Postetxea.

Las nuevas edificaciones residenciales se disponen a partir del criterio de la
formalizacion de la calle Lastaola Postetxea, que ve ensanchada su seccién y
regularizado su frente, mediante la disposicién de aparcamientos en linea, en la acera
dispuesta en el limite del ambito, en la practica totalidad de su desarrollo a partir del
encuentro con la calle Alcaldia de Sacas.

Su encuentro con la calle Alcaldia de Sacas se resuelve mediante un cruce en forma
de “T”, a partir del cual se dispone la doble direccion de la calle Lastaola Postetxea
hasta la prevista rotonda en Thalamas Labandibar.

No obstante lo anteriormente expuesto, y en cumplimiento de una de las condiciones
referidas en el Informe del Departamento de Infraestructuras Viarias de la Diputacién
Foral de Gipuzkoa, de fecha 21 de agosto de 2006, estd incorporado al régimen
urbanistico vigente una solucion viaria con caracter transitorio, para el tiempo en el que
no esté ejecutada la rotonda prevista de Thalamas Labandibar en la N-1. Dicha
solucién transitoria queda recogida en el plano “ll.6.1. Red viaria de caracter
provisional”, resolviendo su encuentro con la calle Alcaldia de Sacas mediante un
cruce en cruz, manteniendo una direccién Unica con caracter provisional en todo lo
largo de la calle Lastaola Postetxea.

La ampliacion de la planta baja del edificio comercial existente en la parcela “RB-1"
contribuye a esa definitiva regularizacion de la citada calle Lastaola Postetxea, al
tiempo que evita la generacién de nuevos puntos negros en su entorno.
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7.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PO RMENORIZADA
PROPUESTA.

El vigente Plan Especial cumplimenta de forma integra las determinaciones, objetivos, criterios
y condiciones particulares de ordenacién contenidos en el Plan General de Ordenacion Urbana
de Irun de 1999, que desarrollaba, a los que hubo de afiadirse la condicion impuesta en el
Acuerdo de aprobacion definitiva del anterior “Texto Refundido del Plan General de
Ordenacién Urbana de Irun”, relativa a que “los Unicos accesos directos desde la carretera N-
121 seréan los correspondientes a la gasolinera, realizandose el resto desde el viario posterior”;
cuestion que queda cumplimentada en la proyectada y vigente solucion definitiva de la red
viaria.

A su vez, a dicho régimen quedd incorporada una solucion viaria transitoria al objeto de
mostrar el funcionamiento viario y la accesibilidad del ambito en el caso de que el mismo se
desarrolle con anterioridad a la ejecucién de la rotonda de Thalamas Labandibar prevista en la
N-1 (Avenida de Endarlaza); al objeto de dar cumplimiento a lo exigido en el Informe del
Departamento de Infraestructuras Viarias de la Diputacion Foral de Gipuzkoa, de fecha 21 de
agosto de 2006. Dicha solucion resuelve la accesibilidad del ambito en tanto no se ejecute la
referida rotonda.

Ahora, y los efectos de su ordenacién pormenorizada, la presente Modificacién de ese Plan
Especial centra su atencion en el entorno de la definida parcela “RB-1", reajustando tanto su
delimitacién fisica como planteando la forma de encaje y materializacién de la nueva
edificabilidad urbanistica definida en el nuevo Plan General de 2015.

La suma de aquellas determinaciones vigentes, perfectamente compatibles con el nuevo
régimen estructural definido en el Plan General de 2015 y las propuestas ahora planteadas
quedan expuestas en los siguientes apartados.

7.1.- Descripcion general.

La nueva ordenacion del ambito, de una superficie de 17.906,00 m?, se fundamenta en tres
criterios primordiales:

.- por un lado, en la disposicién de las edificaciones residenciales a lo largo de la nueva
calle Lastaola Postetxea, que se reordena en sus parametros fisicos, ensanchandose y
resolviendo su encuentro con la calle Alcaldia de Sacas mediante un enlace en “T”, con
especial atencién a la configuracién de un espacio de dominio publico con marcado
caracter de “centralidad”, apoyado en la preexistencia y nueva implantacién de los usos
comerciales en la edificacion de caracter comercial existente, en la que se plantea la
regularizacién de la fachada que da frente a la citada calle, mediante la ordenacién de
nuevos usos dotaciones publicos, en la pretendida formalizacion de la misma;

.- por otro, en la reordenacion de las instalaciones de la Estacion de servicio “Behobia”, en
atencién, por un lado, a la nueva configuraciéon viaria marcada por la nueva glorieta
proyectada y, por otro, sus enlaces de conexion con la misma;
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.-y, por ultimo, y asimismo de gran importancia, en la necesaria “convivencia’ del
existente uso terciario de gasolinera con el programa residencial ordenado a lo largo de
la calle Lastaola Postetxea, mediante la adopciéon de las medidas de separacién y
apantallamiento necesarias para la pacifica coexistencia de ambos usos.

La redefinicibn de la parcela ordenada “RB-1", posibilitando a futuro, la consolidacién y
reajuste de las actuales plantas baja y de s6tano que conforman el actual edificio comercial, -
que se complementa con un incremento de edificabilidad fisica o bruta destinada a usos
dotacionales publicos-, junto a su regularizacién, precisamente al objeto de formalizar el frente
de la calle Lastaola Postetxea, sobre el que se ordena un crecimiento en altura para albergar
los nuevos usos residenciales, dispuesto siempre con el objeto de regularizar y dar continuidad
a la calle Lastaola Postetxea, constituye asimismo una premisa importante a tener en cuenta
en la ordenacion pormenorizada del ambito.

Con estas premisas, se proyectan un total de cuatro nuevos bloques de viviendas que, junto a
la edificaciébn de caracter comercial existente, sobre la que se proyecta el crecimiento
residencial en actual referido, y la reordenacion de la actual Estacién de servicio, conforman la
ordenacion propuesta para el ambito de Mendipe.

Los cuatro nuevos bloques se disponen en la parte Sureste del ambito, de forma alineada con
la calle Lastaola Postetxea, posibilitando la reordenacién y mejora de dicha calle. Sobre ella se
disefia una acera, acompafiada, al otro lado de la calzada rodada, de una banda reservada
para el aparcamiento en linea.

Todos estos bloques dispondran de un perfil edificatorio sobre rasante de planta baja, tres
plantas altas y una planta bajo cubierta, -conforme a lo dispuesto en el planeamiento general-;
a excepcion del ultimo bloque situado en el extremo Este del ambito, que a modo de remate
final y como elemento referencial, -conforme a las reuniones mantenidas con los Servicios
Técnicos del Ayuntamiento de Irun-, se ordena con un perfil sobre rasante de planta baja,
cuatro plantas altas y una planta bajo cubierta. Respecto a los usos, en los dos bloques
situados mas préximos al edificio comercial existente se plantea la disposicion de locales
comerciales en planta baja, mientras que en los otros dos bloques, situados en la parte mas
oriental y alejada, se propone el programa de vivienda en dichas plantas bajas. Para proteger
dichas viviendas de planta baja se les dota, en dos de sus cuatro fachadas, de un pequefio
jardin de 2 m. de anchura, a modo de elemento de separacién con el espacio publico, respecto
del que se sithan a una cota superior.

Esta disposicion de los bloques residenciales, perfectamente alineados, permite la creacion de
una plaza de caracter publico y central en la nueva ordenacién, que se encuentra entre el
edificio de caracter comercial existente y los nuevos bloques residenciales. Alrededor de dicha
plaza se concentraran los locales comerciales del edificio existente y de los de las plantas
bajas de los bloques residenciales de nueva planta.

A partir del mantenimiento y regularizacion de la edificacion de planta baja y de sétano
existente en la nueva parcela “RB-1" ordenada se plantea su crecimiento en altura (4 plantas
para usos residenciales), mediante una pastilla rectangular dispuesta a lo largo del frente de la
calle Lastaola Postetxea, al objeto de regularizar y dignificar la misma. Dicha pastilla que se
sitia en el lado Sur de la parcela, -sobre la calle Lastaola Postetxea-, conlleva el necesario
reajuste de la planta baja, con motivo, por un lado, de la previsidon de implantacion en la misma
de los dos portales de acceso a las plantas superiores, y por otro, de la necesaria
regularizacién de su frente, en el que se disponen asimismo los nuevos accesos rodados y
peatonales a la planta de s6tano.
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Dicha pastilla tiene por principal objetivo posibilitar la materializacion del incremento de
edificabilidad propuesto por el nuevo Plan General de 2015, al tiempo que mantener el
caracter comercial, favoreciendo la regularizacion de los lotes comerciales existentes, que se
veran afectados por la nueva propuesta edificatoria planteada, complementados con los
nuevos usos dotacionales publicos a los que vincula el incremento de edificabilidad ordenado
en esa planta baja. Su disposicién fisica y perfil edificatorio estan planteados en la idea de
servir de continuidad, transicion y remate a las edificaciones que resulten de la futura
ordenacion del ambito “Lastaola Postetxea” colindante.

Respecto de la necesaria reordenacién de la Estacion de Servicio a partir de los nuevos
accesos motivados por la transformacién del viario que limita el ambito por el Norte, se plantea
una nueva disposicién de la edificacién y los servicios vinculados a la actividad de gasolinera,
de tal forma que, por un lado, tenga una implantacion centrada respecto de la nueva rotonda,
al objeto de garantizar el correcto acceso de los vehiculos desde la Avenida de Endarlaza en
cualquiera de sus sentidos; y, por otro lado, tenga la suficiente separacién respecto de los
nuevos bloques residenciales proyectados, interponiendo entre ambas zonas una franja de
espacios verdes, a tratar con arbolado de importante porte.

Asi, el tratamiento de las zonas verdes se convierte en un elemento importante en la nueva
ordenacion. Se proyecta una franja verde que separa por un lado el conjunto formado por los
nuevos bloques de viviendas y el edificio de locales comerciales existente y, por otro, las
instalaciones y servicios resultantes de la reordenacion de la Estacion de servicio existente. Su
tratamiento a modo de “pantalla” vegetal ha de servir, junto a la propia edificacion comercial y
de servicio de la gasolinera, de proteccion de los bloques residenciales respecto de aquella.

Por otro lado, resulta destacable la plaza publica ordenada que, tanto por su caracter de
centralidad como por la importante dotacién comercial que la circunda, ha de convertirse en el
espacio publico y social mas importante del entorno. La misma ha incrementado ligeramente
su superficie como consecuencia del reajuste de la alineacién de la planta de sétano de la
parcela “RB-2" en ese frente, lo que permite reducir la superficie de dicha parcela.

Las edificaciones residenciales proyectadas se completan con las plantas de s6tano que se
proyectan bajo su rasante. Concretamente se disefian dos plantas de sétano bajo los tres
blogues mas occidentales de viviendas y otras dos plantas bajo el mas oriental, con accesos
independientes unas de otras. Por un lado, los sétanos de las tres primeras edificaciones
tendran un Unico acceso, al objeto de pinchar lo menos posible en la calle Lastaola Postetxea,
mientras que, debido a la existencia de la regata cubierta entre este conjunto y el cuarto
blogue, resulta necesaria la disposicion de un acceso independiente para éste ultimo.
Asimismo, se amplia la Unica planta de sétano del edificio existente destinado a locales
comerciales, dotandole de una nueva rampa de acceso al mismo, y suprimiendo la actual
desde la Avenida de Endarlaza. Cada uno de los tres grupos de sotano dispondra de un
acceso rodado independiente desde la calle Lastaola Postetxea.

7.2.- Edificaciones existentes consolidadas y fuera de ordenacion.

Se consolida la edificacion actualmente existente sobre la nueva parcela “RB-1" destinada a
usos residenciales y comerciales, proyectandose sobre la misma su regularizacién mediante la
ampliaciéon tanto en plantas de sétano y baja, -con motivo de dar respuesta a los nuevos
accesos a la planta de sétano desde la calle Lastaola Postetxea y a la regularizacion de su
frente en planta baja-, como en altura, para usos residenciales, mediante el levante de cuatro
plantas dispuestas en una nueva pastilla apoyada en el frente de dicha calle, buscando la
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regularizacién y formalizacién de las alineaciones de las edificaciones residenciales ordenadas
en la misma.

La edificacién e instalaciones de la Estacidn de servicio “Behobia”, en su actual implantacion,
se declaran fuera de ordenacion, como consecuencia de la nueva ordenacién de los accesos
rodados propuesta en el vigente Plan Especial; por lo que se debera proceder a la
reordenacion y nueva implantacién edificatoria en la nueva parcela configurada a esos efectos,
respetando los accesos y conexiones con la Avenida de Endarlaza, expresamente previstos en
este documento.

El resto de edificaciones, construcciones y/o instalaciones que no resultan conformes con la
ordenacion propuesta se declaran todos ellos fuera de ordenacion.

Las edificaciones, construcciones y/o instalaciones declaradas fuera de ordenacion quedan
recogidas en el plano “1.8.1.- Condiciones de ejecucién de la ordenaciéon urbanistica.
Condiciones de la edificacion existente” del Documento “2. Planos de Informacién y
Ordenacién pormenorizada”.

7.3.- Eluso residencial proyectado.

A partir de la edificacién comercial de planta baja existente, que se consolida y regulariza,
mediante su ampliacion en dicha planta para nuevos usos dotacionales publicos al objeto de
regularizar su frente a la calle Lastaola Postetxea, se plantea el levante de cuatro plantas altas
para usos residenciales mediante una pastilla dispuesta en el frente Sur de la parcela, al
objeto de regularizar y dar continuidad a las alineaciones existentes en la calle Lastaola
Postetxea a la que la edificacién da frente.

El crecimiento residencial en altura se dispone en el frente Sur de la parcela, al objeto de no
restar amplitud y visibilidad al nuevo espacio generado en torno a la nueva rotonda en la
Avenida de Endarlaza, y a modo de volumen de transicion entre la edificacion existente en la
calle Lastaola Postetxea y las nuevas edificaciones residenciales proyectadas dentro del
ambito, buscando conectar ambas alineaciones de forma suave y sin ruptura.

A continuacion, y aprovechando su localizacién central, reforzada por el caracter comercial de
la edificacion existente, asi como las plantas bajas comerciales de las nuevas edificaciones
residenciales-, se crea una plaza publica con marcado caracter de centralidad, que queda
configurada por el espacio que resulta entre la referida edificacién y los nuevos bloques
residenciales proyectados.

Estos ultimos se disponen perfectamente alineados, al objeto de formalizar la calle Lastaola
Postetxea hasta su confluencia con la Avenida de Endarlaza; cumpliéndose asi uno de los
criterios basicos de la ordenacion del ambito.

Se produce asi una ampliacién de la seccion de la referida calle y una redotacién urbana de la
misma, mediante la disposicidn de un espacio libre peatonal y unos aparcamientos en linea, a
lo largo de buena parte de la misma, desde donde se plantean los accesos rodados a las
plantas de sétano de las nuevas edificaciones. Por el contrario, su acceso peatonal se ha
dispuesto desde los espacios publicos, de mayor entidad, situados al Norte de las
edificaciones, a modo de separacion y transicion con el uso terciario de gasolinera.
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En las plantas bajas de las dos edificaciones residenciales de nueva planta situadas mas al
Este, sobre la parcela “RB-2", se plantean los usos comerciales en planta baja, al objeto de
intensificar la actividad comercial ya existente y dotar al nuevo espacio publico generado de la
suficiente vida y actividad, en una busqueda de la mixtura de usos, prueba de la sostenibilidad
de la ordenacién urbanistica.

La totalidad de la edificabilidad urbanistica destinada a uso de vivienda® asciende a 13.409,32
m2(t), lo que no agota la edificabilidad residencial maxima de 14.682,82 m2(t) permitida por la
ordenacion estructural del nuevo Plan General de 2015. Por ello, cabe la posibilidad de agotar
la edificabilidad residencial maxima permitida por el Plan General vigente para la parcela “RB-
1" mediante la formulacién y tramitaciéon de una nueva Modificacion de Plan Especial, en la
que defina la posibilidad de su materializacion mediante el reajuste del perfil edificatorio y las
alineaciones de las distintas plantas altas proyectadas. La misma debera someterse a nuevo
informe preceptivo de la Direccion General de Aviacion Civil.

Esa edificabilidad urbanistica se complementa con una edificabilidad fisica o bruta maxima de
585,19 m2(t), ordenada en la planta baja de la edificacion a ejecutar en la parcela “RB-1",
resultante como incremento, a partir del objetivo de regularizar el frente de dicha planta a la
calle Lastaola Postetxea. Se evita asi la formacién de nuevos puntos negros en el entorno. Su
concreta delimitacién se efectuara, bien mediante la elaboracién y tramitacion de un Estudio
de Detalle, bien mediante la tramitacién de la licencia de edificacion del proyecto constructivo a
elaborar para el desarrollo de dicha parcela.

La distribucion de la edificabilidad urbanistica ordenada, por los distintos ambitos de actuacién
identificados, responde a:

.- Por un lado, en la parcela “RB-1" se ordenan, sin incluir vuelos, 3.902,52 m2(t) de uso de
vivienda, correspondiendo 2.711,16 m2(t) a viviendas de promocion libre, 595,68 m3(t) a
viviendas de proteccion oficial de régimen tasado autonémico y 595,68 m2(t) a viviendas
de proteccidn oficial de régimen general (estas ultimas viviendas de promocion publica
con un Unico acceso comun o portal).

.- Por otro, en el conjunto de las parcelas “RB-2" y “RB-3" se ordena, sin incluir vuelos, un
total de 9.506,80 m2(t) de edificabilidad urbanistica destinada a uso de vivienda, de la
cual, 6.454,56 m2(t) se corresponden con viviendas de promocion libre en la parcela
“RB-2" y 3.052,24 m2(t) se corresponden con viviendas de proteccién oficial de régimen
general en la parcela “RB-3".

A dicha edificabilidad residencial ha de afiadirse la proyectada, -como resultado de la suma de
la ya existente mas la nueva-, con caracter complementario y/o auxiliar, en las diferentes
plantas de s6tano bajo rasante en las edificaciones de caracter residencial tanto de nueva
planta como en la existente, con un total conjunto de 7.018,25 m2(t), con destino de
aparcamiento u otros usos complementarios y/o auxiliares del residencial.

A su vez, su distribucion en atenciéon a los distintos ambitos de actuacion identificados
responde a:

.- Por un lado, se plantea una edificabilidad bajo rasante total de 1.861,25 m2(t) en una
Unica planta de so6tano para la parcela “RB-1", de los cuales 1.243,35 m2(t)
corresponden a la superficie existente que se consolida, y 617,90 m2(t) son de nueva
construccion.

Sin incluir la superficie destinada a los “vuelos abiertos” de las edificaciones residenciales.
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.- Por otro, en la parcela “RB-2" se dispone de un total de 4.095,00 m2(t) bajo rasante en
dos plantas, mientras que la parcela “RB-3" se ordena una edificabilidad de 1.062,00
m2(t) en sétano, también en dos plantas; toda ella de nueva construccion.

Las plantas de sétano de la parcela “RB-2" han sido objeto de una ligera reduccién en su
ocupacion en planta, -resultado de un mejor andlisis de sus condiciones de accesibilidad
rodada-, si bien siguen teniendo mayor superficie ocupada en planta que la ocupacion sobre
rasante. Este exceso de superficie ocupada en s6tano se corresponde en planta de calle, con
espacios libres y zonas de paso entre edificaciones, con servidumbre de uso publico en
superficie.

En la parcela “RB-3" la superficie ocupada bajo rasante es coincidente con la de sobre
rasante.

El programa de vivienda se ajusta a las determinaciones del nuevo Plan General de 2015,
ordenando un nimero orientativo de 147 nuevas viviendas.

De ellas, un total de 44 unidades se ordenan en las plantas altas a construir en la nueva
parcela “RB-1" ordenada, y las restantes 103 viviendas corresponden a las edificaciones de
nueva planta a implantar en las parcelas “RB-2" y “RB-3", ya ordenadas en el vigente Plan
Especial.

Por lo que se refiere a los aspectos tipolégicos de las nuevas edificaciones, se adopta una
solucién en bloque con un fondo total de 18,00 m. y un largo de 29,50 m., tanto para los tres
blogues proyectados en la parcela “RB-2", como para el Unico bloque de la parcela “RB-3".

Respecto de las plantas altas proyectadas en la parcela “RB-1", las mismas responden a un
cuerpo de 17,00 m. de fondo y 57,09 m. de largo dispuesto en el frente de la calle Lastaola
Postetxea, dotado de un perfil de 4 plantas altas al objeto de regularizar las alineaciones a
dicha calle.

Por dltimo, respecto de la distribucion del régimen de promocion y/o proteccion de las
viviendas ordenadas, del total de 147 viviendas, 103 unidades se vinculan al régimen de
promocion libre y el resto, es decir 44 unidades, se vinculan a los regimenes de proteccion
publica.

Concretamente, un total de 12 viviendas de la parcela “RB-1" y la totalidad de las 32 viviendas
previstas sobre la parcela “RB-3" se sujetan a regimenes de proteccion publica.

El cumplimiento de los estandares legalmente establecidos a ese respecto queda justificado
en el Anexo “II” de esta Memoria.

7.4.- Eluso comercial y terciario proyectado.

La potenciacion y ordenacién de los usos comerciales y terciarios del &mbito, apoyandose en
el viario existente y recogiendo las alineaciones definidas por la edificacién de Zaisa, a modo
de que actlen de transicién entre esta zona y la zona residencial de Mendipe, es uno de los
objetivos generales definidos por el planeamiento vigente para la ordenacién del ambito.

Para ello, se ordenan con destino a nuevos usos comerciales una superficie de 1.062,00 m2(t),
que sumada a los 1.442,18 m2(t) ya existentes consolidados, sin perjuicio de su reajuste, dan
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como resultado un total de 2.504,18 m2(t) de uso comercial, -sin incluir los 500,00 m2(t)
reservados para la reordenacion de la actual Estacidn de servicio de gasolinera-. Ello da un
total de 3.004,18 m2(t) destinado a usos terciarios y/o comerciales.

Esa edificabilidad terciaria y/o comercial coincide plenamente con la edificabilidad para usos
autorizados no residenciales de 3.004,18 m2(t) sefialada en el Plan General de 2015, como
resultado del destino para nuevos usos dotacionales publicos del incremento de techo que
resulta de la regularizacién de la actual planta baja de la parcela “RB-1", que se concreta en un
maximo de 585,19 m2(t) de edificabilidad fisica o bruta.

Se persigue asi, en términos generales, la regularizacién y potenciacién de los usos
comerciales tanto a nivel del ambito como a nivel del barrio de Behobia, en el que se encuadra
el Area de Mendipe, buscandose una importante mixtura de los usos comerciales y terciarios
con los residenciales, principio basico de la sostenibilidad de la ordenacién urbanistica actual.
Su complementacion con los referidos usos dotacionales publicos, al tiempo que evita la
generacion de nuevos puntos negros en la ciudad, contribuye al reforzamiento de la vida social
y publica en el ambito.

Y como objetivo méas especifico y necesario, respecto de la edificacion de caracter comercial
hoy dia existente en la nueva parcela “RB-1", se proyecta la regularizacién de su planta baja,
al objeto de presentar un frente digno a la calle Lastaola Postetxea, evitando la creacién de
puntos negros en el ambito, al tiempo que se revitalicen los usos publicos de la misma,
mediante la ordenacion de nuevos usos dotacionales publicos, en combinacion con los usos
comerciales existentes y con los nuevos espacios necesarios para los portales de accesos a
las plantas residenciales superiores. La superficie comercial asi resultante, de 1.442,18 m2(t), -
coincidente con la superficie ya existente, pero posibilitando la regularizacién de la delimitacion
de sus lotes-, se complementa con esos nuevos usos publicos y de implantacion de los
portales de acceso a las plantas altas residenciales.

Se completa la dotacién comercial con la reserva para esos usos de las plantas bajas de los
dos bloques residenciales de la parcela “RB-2" mas proximos a la nueva plaza resultante de la
ordenacion; precisamente, con objeto de generar y potenciar el uso publico y el desarrollo de
la vida social en la misma. La superficie destinada para dicho fin en las plantas bajas de los
referidos bloques asciende, conjuntamente, a 1.062,00 m2(t).

7.5.- Eluso terciario de gasolinera proyectado.

El primero de los objetivos de ordenacién para el ambito “Mendipe” establecido por el nuevo
Plan General de 2015 es la “reordenacion de la gasolinera de Behobia teniendo en cuenta la
solucion viaria de glorieta prevista en GI-636, resolviendo los accesos a la misma de acuerdo
con el nuevo trazado viario”.

A dicho objetivo responde la ordenada parcela “TG”. A partir de la solucion viaria propuesta y
ejecutada por la Excma. Diputacién Foral de Gipuzkoa, se ha procedido al exhaustivo estudio
de la accesibilidad necesaria para el normal desempefio de la actual actividad de “estacién de
servicio”, compatibilizandose con los traficos previstos en el nuevo viario. A partir de dichos
accesos, se reordenan en el interior de la parcela las necesarias instalaciones al servicio de la
actividad aludida, con el objetivo de dotar de una mayor racionalidad y funcionalidad a los usos
propios de la parcela.
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El “Informe sobre la situacion del trafico en el entorno de la Estacién de Servicio de Behobia”,
elaborado por “Sestra. Ingenieria y Arquitectura” en octubre de 2005, y presentado al
Ayuntamiento de Irun, ratifica la solucién de accesos desde la carretera N-121A a la Estacion
de Servicio, propuesta en este la ordenacion pormenorizada vigente.

Con la consiguiente reordenacion de las instalaciones actuales y su adecuacién al nuevo viario
se obtiene una indudable mejora y regeneracién de las condiciones urbanisticas del ambito
afectado por el presente Proyecto.

La disposicién de la reordenacion de la edificacién se plantea de forma centrada en la parte
Sur de la parcela. Por un lado su localizacién centrada respecto de la glorieta confiere a la
nueva edificacién un caracter de “puerta” de acceso al municipio desde el vial frontal que
procede de Francia, lo que “requiere” la ejecucion de una edificacion singularizada; por otro, su
implantacion en la parte mas préxima a las nuevas edificaciones residenciales, dota a la
misma la funcién de apantallamiento respecto de dichas edificaciones. A su vez, la extensién
superficial de la nueva parcela ligada a la estacion de servicio permite la localizacién y
disposicion de los tanques soterrados en zonas alejadas a los usos residenciales.

Asimismo, la disposicién de los espacios verdes de caracter privado en el interior de la propia
parcela, -a los que hay que sumar los espacios de caracter publico, verdes (jardines urbanos)
y libres (espacios peatonales) colindantes-, todos ellos a modo de separacion y
apantallamiento trasero de la actividad, optimiza su compatibilizacion con las nuevas
edificaciones residenciales, conforme a lo establecido en el Plan General. Los proyectos de
Urbanizacion y Reordenacion de la nueva parcela de gasolinera, a redactar deberan, a estos
efectos, dotar a los espacios verdes ordenados, de arbolado de suficiente porte como para
garantizar el efecto pretendido.

7.6.- Las parcelas dotacionales publicas y otras do  taciones publicas.

La ordenacién pormenorizada vigente contiene, en respuesta a los criterios de los Servicios
Técnicos del Departamento de Urbanismo del Ayuntamiento de Irun, expuestos en el contexto
de la elaboracion y tramitacién del vigente Plan Especial, la ordenacion dentro del ambito de
“Mendipe” de una parcela de equipamiento publico, entonces con destino a la posible
ampliacion, disposicién y reordenacién de los usos dotacionales de caracter publico, que
posibilitase la adecuacion de las necesidades de esa indole, de forma conjunta con el
colindante &mbito “Lastaola Postetxea (8.3.04)".

Entonces, el Plan General de 1999 establecia como uno de los objetivos y criterios generales
de ordenacion para el referido ambito urbanistico “Lastaola Postetxea (8.3.04)" el de la
localizacion de un equipamiento publico que resolviera el déficit existente en el entorno
residencial de Behobia.

El nuevo Plan General de 2015 modifica el destino urbanistico de dicho ambito, sustituyéndolo
por un nuevo programa residencial.

No obstante, dado que no resulta incompatible con ese nuevo programa, se mantiene la
ordenacion de dicha parcela de equipamiento publico con la misma delimitacion colindante, lo
que sigue permitiendo disponer y ordenar en la colindancia con dicho ambito de un espacio de
caracter dotacional, que flexibilice y permita una mejora en la disponibilidad de ese tipo de
espacios dotacionales en ese entorno.
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Por ello, y al objeto de posibilitar esa mejora de los espacios dotacionales en el barrio de
Behobia, se ordena en el extremo Oeste del ambito, en colindancia con el Area “Lastaola
Postetxea (8.3.04)” una parcela de 170,18 m2, con destino de equipamiento comunitario, sin
que se asigne un uso dotacional concreto; al objeto de no hipotecar las futuras decisiones
municipales a ese respecto.

Por ello, correspondera al Ayuntamiento de Irun, en respuesta tanto a sus previsiones y
programas dotacionales como a las posibles demandas y carencias detectadas en el barrio de
Behobia, la efectiva atribucién de unos usos dotacionales y equipacionales concretos a la
parcela asi ordenada.

Asi mismo, dicha parcela podra ser objeto de agrupacion con la parcela o parcelas de caracter
dotacional colindantes que pudieran resultar de la ordenacion del ambito “Lastaola Postetxea
(8.3.04)".

Al mismo tiempo, se ordena una nueva edificabilidad fisica o bruta en la planta baja de la
parcela “RB-1" con destino a usos dotacionales publicos, como resultado de la regularizacion
de dicha planta baja en su frente a la calle Lastaola Postetxea, al objeto de evitar la formacién
de puntos negros en el ambito de actuacion. La superficie maxima de dicha edificabilidad no
lucrativa asciende a 585,19 m2(t); si bien la misma, se concretara una vez se elaboren los
correspondientes Estudio de Detalle y/o proyecto de edificacién correspondiente a dicha
parcela.

Por Gltimo, se ordena asimismo una nueva parcela dotacional publica en el extremo Este del
ambito, frente a la parcela residencial “RB-3” destinada a albergar las viviendas de proteccion
oficial, entre ésta y el espacio destinado a jardines urbanos de caracter publico, dispuesto a
modo de proteccidon y separacion del ambito residencial con la carretera provincial. Su
superficie asciende a 1.335,00 m2, y se vincula a usos de equipamiento dotacional deportivo,
de caracter publico. A dicha parcela se le dota de la posibilidad de una edificabilidad bruta o
fisica, no lucrativa, mediante el establecimiento de un coeficiente de edificabilidad de 0,10
m2(t)/m?, referido a la parcela neta.

7.7.- Los espacios libres y zonas verdes.

La intervencion en el ambito permite la creacion de nuevos espacios libres con un 6ptimo
grado de accesibilidad, en estrecha relaciéon con las actividades comerciales, existentes y
ordenadas en la edificacion que se emplaza en la parcela “RB-1", como las nuevas que
pudieran implantarse en las plantas bajas de las nuevas edificaciones residenciales
proyectadas en la parcela “RB-2". Su localizacién confieren a dichos espacios libres de
caracter publico un evidente valor de “representacion” y centralidad, enriqueciendo la posible
vida publica, tanto del &mbito “Mendipe” como, incluso de su entorno préximo, carente de esta
cualificacién de espacios.

La dotacion proyectada asciende a una superficie total de 4.572,30 m2, lo que representa el
25,95% de la superficie total de la zona global residencial ordenada. Ello representa un
estandar de 31,10 m2/viv. respecto del total orientativo de 147 viviendas proyectadas. Ambos
parametros resultan ser muy superiores a los minimos establecidos en el Decreto 123/2012,
de 3 de julio, de estandares urbanisticos para los suelos urbanos no consolidados de
actuaciones integradas y de dotacion por incremento de edificabilidad (15% de la superficie
total del area o actuacion de dotacion, excluidos los sistemas generales; es decir, 2.642,53
m2),
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En el Anexo Il de esta misma Memoria se procede al célculo vy justificacién del cumplimiento
de los estandares urbanisticos rotacionales de la red de sistemas locales para cada uno de los
dos ambitos de actuacion delimitados en el presente Documento.

En atencion a su calificacion pormenorizada se han de distinguir los siguientes elementos:

.- Los jardines urbanos, que una superficie total de 681,05 m?, se disponen basicamente, a
modo de separacion, entre la parcela terciaria de la Estacion de Servicio y los espacios
libres peatonales y la parcela “ED”, de equipamiento deportivo publico, colindantes con las
parcelas residenciales.

En este caso, su disposicion tiene como objeto reforzar el apantallamiento vegetal
perseguido con la implantacion dentro de la parcela terciaria de gasolinera de una franja
verde entre la actividad terciaria de gasolinera y los usos residenciales y rotacionales
deportivos publicos, de los que se pretende separar aquella. El tratamiento de arbolado con
el que se debe dotar y tratar ese espacio en el Proyecto de Urbanizacién contribuira al
cumplimiento de dicha funcién.

En su continuacién, los espacios verdes planteados en todo el borde de encuentro con la
trama viaria existente al Norte del ambito, se ordenan a modo de separaciéon y proteccion
entre los espacios peatonales colindantes y los referidos viarios de borde.

.- Los espacios libres peatonales, con una superficie total de 3.891,25 mz2.

Se disponen a lo largo de todas las edificaciones de caracter comercial y residencial, a
modo de continuo peatonal publico. Dentro de dicho continuo destaca, por su singularidad,
la plaza publica que se genera entre la actual edificacion comercial existente en la nueva
parcela “RB-1" y los nuevos bloques residenciales de las parcelas “RB-2" y “RB-3", que
constituye la “plaza central” del nuevo desarrollo, en torno a la cual han de desarrollarse los
usos publicos vecinales mas importantes, apoyados éstos, tanto en las actividades
comerciales en planta de “calle”, como en el adecuado tratamiento de su mobiliario urbano.

Asimismo, la regularizacion del frente de la calle Lastaola Postetxea, con la creacién del
espacio peatonal propuesto es uno de los criterios basicos establecidos en el planeamiento
general de cara a la ordenacion pormenorizada a concretar en este Proyecto.

Junto a ello, la conexion peatonal entre la Avenida de Endarlaza y la calle Lastaola
Postetxea, en el limite Oeste del ambito, y al servicio del futuro desarrollo dotacional
previsto en el Area colindante, facilita la integracién y conexién de ambas Areas urbanas.

A estos efectos, cabe sefialar que la propuesta implica una clara mejora en la accesibilidad
peatonal en el ambito de intervencién, mediante la integracion de los espacios libres a
ambos lados de la edificacion residencial proyectada, a través de la plaza publica “central” y
de la parcela de equipamiento publico situada en el Este del ambito.

7.8.- El sistema de transporte, lared viariay los  aparcamientos.

Dada su limitada escala de intervencién territorial, el vigente Plan Especial no incluye
previsiones especificas respecto del transporte publico. Unicamente, cabe sefalar, que dicho
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servicio participara de las mejoras generales del transito de vehiculos que se obtiene con la
ordenacion propuesta.

Como ya se ha sefalado, el criterio general de intervencion de la ordenacién pormenorizada
respecto de la red viaria, es, por un lado, la formalizacion, a través de su ensanchamiento y
regularizacion, de la calle Lastaola Postetxea, y, por otro, la resolucién de los accesos a las
instalaciones de la Estacion de servicio de gasolinera, de acuerdo con la nueva glorieta
proyectada por el Departamento de Carreteras de la Excma. Diputacién de Gipuzkoa.

Respecto del primero de los criterios, la disposicién de los nuevos bloques residenciales
“retranqueados” respecto de la edificacibn comercial existente, y perfectamente alineados
entre ellos, permite, en toda la extension del ambito, una perfecta regularizaciéon del viario
rodado de dicha calle, a partir de su confluencia con la calle Alcaldia de Sacas y hasta la
glorieta de conexién con la Avenida de Endarlaza.

Se habilita asi, dentro del ambito territorial “Mendipe (8.3.05)", la seccién suficiente para
habilitar trafico en las dos direcciones, en ese primer tramo, al encuentro con la calle Juan
Thalamas Labandibar. Su encuentro se resuelve a modo de cruce en “T”, a partir del cual,
Unicamente se ordena una direccion de trafico rodado, hasta la siguiente rotonda, existente en
las proximidades de Zaisa.

Respecto del segundo, se han estudiado con profundidad los accesos, de entrada y salida,
desde la Avenida de Endarlaza resultante tras la glorieta proyectada y ejecutada por parte de
la Excma. Diputacion Foral de Gipuzkoa, a las instalaciones de la Estacion de Servicio,
resultantes tras su reordenacion.

Tras un exhaustivo estudio y contraste de distintas alternativas de ordenacién viaria y
accesibilidad planteadas para el &mbito, al objeto de resolver de forma integral la accesibilidad
a la trama viaria existente desde la zona residencial de la calle Lastaola Postetxea, la solucién
finalmente propuesta por la ordenacion pormenorizada resuelve de forma mas correcta e
integral las conexiones viarias del &mbito con los viarios exteriores y circundantes al mismo.

Asimismo, por parte de “Sestra. Ingenieria y Arquitectura” se elaboré, con fecha octubre de
2005, el denominado “Zirkulazioaren egoerari buruzko txostena Behobiako gasolindegi
inguruan / Informe sobre la situacion del trafico en el entorno de la estacién de servicio de
Behobia”. Dicho informe, aportado al Ayuntamiento de Irun, ratifica la correccién y bondad de
los accesos propuestos a la nueva parcela de la Estacion de Servicio.

Las mejoras circulatorias que se obtienen con los accesos proyectados en la solucion definitiva
de la red viaria, respecto de la actual situacién, son evidentes, racionalizandose el
funcionamiento del trafico rodado y optimizandose los accesos a la Estacion de Servicio, tanto
por el incremento dimensional de los mismos, como por su mejor relacién con el viario de
rodadura; sefialandose expresamente que practicamente todos esos accesos se disponen en
el interior de la parcela privada resultante, que debera albergar la reordenacién, tanto de los
transitos rodados como de las edificaciones e instalaciones vinculadas al uso de gasolinera.

No obstante, la ordenacidn viaria interna esta proyectada y disefiada de tal forma que depende
de la futura existencia de la prevista rotonda de Thalamas Labandibar en la N-1; por lo que en
tanto y cuando no se ejecute la misma se ha de habilitar una solucién transitoria, que queda
recogida de forma grafica en el plano “Il.6.1. Red viaria de caracter provisional”. La ejecucién
del viario provisional a lo largo de todo el frente Sur de la parcela de la Estacién de Servicio,
entre la misma y el nuevo desarrollo residencial previsto, se proyecta sobre espacios de
dominio y uso publico al objeto de facilitar su posterior reurbanizacion como espacios libres, -
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plaza- y zonas verdes. Mientras tanto, posibilita la generacion de un anillo circulatorio que
permite el acceso rodado, en ambas direcciones, a la zona alta de Mendipe.

Respecto del aparcamiento ha de sefialarse que el aparcamiento en superficie de nueva
ejecucion se dispone, practicamente en linea, a lo largo de la nueva calle Lastaola Postetxea,
al otro lado de la calzada rodada, frente a las nuevas edificaciones residenciales proyectadas
en las parcelas “RB-2" y “RB-3". Se ordenan un total de 25 plazas en superficie, con caracter
de dominio y uso publico.

A dichas plazas en espacios publicos, han de afiadirse, por un lado, del orden de otras 15
plazas en superficie ordenadas dentro de la parcela “TG” de la Estacién de Servicio, y, por
otro, un total aproximado de 206 plazas situadas en las plantas bajo rasante de las parcelas de
las edificaciones privadas. De éstas, un niumero de 155 plazas de aparcamiento se sitian en
las plantas de so6tano de las nuevas edificaciones residenciales proyectadas; mientras que
otras 51 plazas, -incluidas las existentes-, estan previstas en la planta de s6tano del actual
edificio comercial existente que se ordena para usos residenciales y comerciales en la parcela
“RB-1".

De este modo, se proyecta un total estimado de 246 plazas de aparcamiento, que referidas al
total de la superficie edificable sobre rasante -17.687,00 m2(t)-, proporcionan un estandar
dotacional de 1,39 plaza/100 m2(t).

De ellas, 221 plazas se sitan en las parcelas de titularidad privada ordenadas, lo que
representa un estandar superior al minimo de 0,35 plazas de aparcamiento por cada 25 m2(t)
sobre rasante de uso residencial, en parcelas de titularidad privada, establecido por el Decreto
123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos para los suelos urbanos no consolidados
de actuaciones integradas y de dotacién por incremento de edificabilidad [0,35 x 13.409,32
m2(t) / 25 m2(t) = 187,73 plazas de aparcamiento]. En todo caso, en el Anexo Il de esta misma
Memoria se procede al calculo y justificacion de forma independiente del cumplimiento de los
estandares dotacionales para cada uno de los dos ambitos de actuacién delimitados y
determinados en el presente Documento.

Respecto de la dotacidbn de aparcamientos o garajes a implantar en las parcelas de uso
residencial, el nimero estimado de 206 plazas previstas en las plantas de sétano proyectadas
resulta superior a la dotacion minima de aparcamiento o garaje (1,0 plaza/vivienda < 110 m2(t)
+ 1,0 plaza/100 m2(t) de otros usos = 147 plazas correspondientes a las 147 viviendas + 30,89
plazas correspondientes a los locales comerciales y terciarios = 177,89 plazas de
aparcamiento) establecida por el nuevo Plan General de 2015, en el articulo 3.2.1 “Régimen
general de implantacion de los usos autorizados en parcelas de uso residencial” de sus
Normas Urbanisticas Generales®.

Por su parte, como ya se ha indicado, en la parcela “TG” se ordenan 15 plazas de
aparcamiento, estandar muy superior al exigido en el articulo 3.6.2 “Condiciones generales de
uso” del capitulo 3.6 “Condiciones generales de edificacion y uso aplicables en las parcelas de
uso no residencial” de las Normas Urbanisticas del vigente Plan General de Ordenacién
Urbana de Irun de 2015, consistente en la disposicion de una dotacién minima de
aparcamiento o garaje de 1,0 plaza/100 m2(t).

“Las construcciones de nueva planta que se desarrollen sobre las parcelas de uso residencial, con excepcion de las sustituciones
de edificios en parcelas RA y RV en las que la disposiciéon de s6tanos no se autorice, resulte manifiestamente dificultosa desde un
punto de vista constructivo, o, de escaso rendimiento respecto al nimero de plazas resultante, deberan disponer de una dotacion
de 1,0 plz./viv. de aparcamiento o garaje, por cada vivienda de superficie construida inferior a 110 m2(t), y, de 1,5 plz./viv. por cada
vivienda que supere esa superficie construida.

Esta dotacién se incrementara con la correspondiente a los locales destinados a otros usos a razén de una plaza por cada 100
m2(t), computandose a tal efecto la totalidad de las superficies afectadas, incluyendo los espacios destinados a usos auxiliares de
los principales”.
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Dotacion minima = 500,00 m2(t) x 1 plaza / 100 m2(t) = 5 plazas de aparcamiento.

Como ya se ha sefialado, el Anexo Il de esta misma Memoria incorpora la justificacion, de
forma independiente para cada uno de los dos ambitos de actuacion delimitados, -Ambito de
Actuacion Integrada “Mendipe” y Ambito de Dotacién de la Parcela “RB-1" y su entorno-, del
cumplimiento de los estandares urbanisticos dotacionales de la red de sistemas locales.

7.9.- Urbanizacion e infraestructuras de servicio.

Movimiento de tierras y acondicionamiento del terreno.

La actuacién prevista para el ambito “Mendipe” apenas supone movimiento de tierras. La
materializacion de la ordenacidn prevista en el entorno de la Estacion de servicio requiere
la adopcion de las medidas necesarias para no interferir en el normal desarrollo del transito
de vehiculos en la Avenida de Endarlaza y la rotonda ejecutada en la misma.

Tratamiento de los cursos de agua.

Dada la existencia de una regata cubierta que atraviesa todo el ambito de Sur a Norte, se le
dedica especial atencién y tratamiento. Los nuevos bloques de viviendas proyectados se
ubican necesariamente encima de la regata, dada la configuracion fisica del ambito, que no
permite plantear otro tipo de ordenaciones; lo que obliga a modificar el trazado de la misma.
La solucion adoptada es la de sustituir la regata en su paso por el ambito por una
canalizacion de dimensiones 145 x 270 cm.. La derivacién se realiza poco antes de entrar
al ambito, mediante un pozo de conexién que se ubica en el cruce de la calle Lastaola
Postetxea con la calle Urjauzi. La canalizacién se realiza entre el bloque mas oriental de la
parcela “RB-2" y el bloque de la parcela “RB-3". El trazado subterraneo de la canalizacion
no produce mayor problema, al no haber conexién entre las dos plantas de sétano de las
parcelas adyacentes, “RB-2" y “RB-3". La conexidn de esta canalizacion al trazado de la
regata original se realiza mediante otro pozo de conexién que se ubica en la zona de
jardines que separa la zona residencial de la gasolinera.

Urbanizacion superficial.

Los viales y espacios libres peatonales se trataran con las soluciones tipo establecidas para
este tipo de elementos por el Ayuntamiento de Irun -aceras de baldosa hidraulica modelo
“Excmo. Ayto. de Irun”, con bordillos de hormigdn prefabricado, vy, los firmes de calzada, de
aglomerado asféltico en caliente-.

Los elementos de urbanizacion que se relacionan a continuacién, seran objeto de un
tratamiento singularizado:

.- Plaza “central”: se plantea la utilizacién de pavimentacién y remates de elementos de
fabrica de ladrillo, y amueblamiento y alumbrado, singularizados.

.- Plaza y parque frente a zona residencial: se compone de dos ambitos diferentes pero
relacionados. Uno, la plaza de caracter “duro”, con acabados parecidos a la de la plaza
“central” mencionada en el punto anterior; y un segundo ambito, que serd zona
ajardinada, cuyas caracteristicas de acabado, como el césped y el tipo de arbolado
quedaran definidos en el futuro Proyecto de Urbanizacién a redactar y tramitar para el
ambito de la Actuacion Integrada “Mendipe”. Separando los dos ambitos encontraremos
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una linea con amueblamiento parecido al de la plaza central asi como alumbrado
singular.

Red de abastecimiento y distribucion de agua.

La red de abastecimiento del ambito “Mendipe” tiene su origen en la calle Lastaola
Postetxea, frente a la plaza publica. En ese punto se realiza la conexién a la conduccion
principal de fundicién ductil existente que recorre toda la calle. La red que discurrira por
todo el ambito estara realizada en conduccién de polietileno. De la acometida a la red
principal, la conduccién, sin atravesar la plaza publica, bordea el edificio comercial existente
y deriva un ramal principal a lo largo del eje que forman los nuevos bloques residenciales.
Este ramal discurre paralelo a los bloques por su lado Norte, para poder acometer a cada
blogue residencial por su correspondiente portal, facilitando de esta manera la llegada de la
red al cuarto de contadores. Un segundo ramal, paralelo al primero, se destinara a dar
servicio a la parcela “TG”. Se prevé una acometida por portal en los bloques residenciales
“RB-2"y “RB-3", uno a la parcela “TG”, uno al nuevo portal del nuevo levante residencial del
edificio comercial existente y tres acometidas a los diferentes locales comerciales que
existiran en el referido edificio “RB-1". Distribuidos por toda la red de abastecimiento se
colocaran, a intervalos de distancia suficiente para su correcto funcionamiento, hidrantes y
bocas de riego. De igual forma, se colocara una valvula de descarga al final del ramal de
los bloques residenciales, que se unira a la red de saneamiento.

Red de saneamiento.

Se conserva la canalizacién de hormigén del sistema unitario existente que discurre
paralelo al muro de sétano existente del bloque “RB-1". A lo largo de esta canalizacion no
existira ninguna conexién de ramales nuevos y el Unico ramal que actualmente le acomete
se retira. Unicamente en las arquetas de cabecera y final de canalizacion se acometeran
ramales nuevos. Por el contrario, se modifica parcialmente la regata cubierta que atraviesa
actualmente el ambito. Se retira casi toda la canalizacion cubierta que atraviesa el ambito y
se realiza una derivacién, casi paralela a la existente, que discurrird soterrada entre el
blogue mas oriental de la parcela “RB-2" y la parcela “RB-3". Mediante dos pozos de
registro se realizara la conexién y desviacion del nuevo tramo con respecto al existente. El
pozo de inicio se encuentra fuera del ambito, a escasos 2 m., y el de final se encuentra
dentro del ambito, en el limite Norte.

Podemos dividir las redes nuevas en redes de pluviales y redes de aguas fecales. El ramal
de fecales principal recorre todo el limite Sur, paralelo a la calle Lastaola Postetxea, y
recoge las aguas de los bloques residenciales y parte del bloque “RB-1". Se conecta este
ramal al existente del sistema unitario en su arqueta situada mas al Sur. Existe un segundo
ramal que bordea por la zona Norte y Este el bloque “RB-1" y que se extiende a la parcela
“TG”, que se conecta a la conduccion anterior en la arqueta situada al Norte.

En cuanto a los ramales de pluviales, se proyectan dos ramales que por el Norte y por el
Sur recorren los bloques residenciales, otro que rodea completamente al bloque “RB-1" y
otros dos que dan servicio a la parcela “TG”. Tres de estos ramales se conectan a la regata
existente desviada, otro a la red municipal de pluviales existente en la esquina Noroeste del
ambito, otro a la red en la parte Norte, junto a la rotonda y otro méas a la conduccién del
sistema unitario existente en su arqueta Norte.

Red de suministro de energia eléctrica.

Se prevé el suministro de energia eléctrica al ambito a partir del centro de transformacién
que “lberdrola, S.A.” tiene en la interseccidn de las calles Lastaola Postetxea y Alcaldia de

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geografa



Modificacion del P.E.O.U. “MENDIPE” 40
Doc. 1. MEMORIA INFORMATIVA'Y JUSTIFICATIVA

Sacas. La conexién a la red eléctrica se realizara a través de la arqueta situada cerca del
centro de distribucion mencionado, al Sur del &mbito, en la calle Lastaola Postetxea. La
conduccién principal discurrira frente a los nuevos bloques residenciales, paralela al frente
de portales. Otra rama, que rodea al edificio existente, dara servicio al bloque “RB-1"y a la
parcela “TG".

- Red de alumbrado publico.

La red de alumbrado publico tendra su origen en el cuadro de maniobra que se encuentra
ubicado junto al transformador que existe en la interseccién de las calles Lastaola
Postetxea y Alcaldia de Sacas. En la zona de la parcela “TG” se proyectan unas luminarias
de 10 m. de altura; en la zona comercial y residencial, las luminarias serdn de 4 m. de
altura; mientras que las que se proyectan para la calle Lastaola Postetxea son de 7 m. de
altura.

- Red de telecomunicaciones.

Se propone una red de telefonia con una morfologia similar a la propuesta para las
restantes infraestructuras. El ramal principal discurre paralelo a los nuevos bloques
residenciales por su lado Norte, agrupando de esta manera diferentes redes de servicio, al
objeto de poder optimizar su puesta en obra. El servicio al bloque “RB-1"y a la parcela “TG”
se realiza mediante un ramal que discurre paralelo al bloque comercial existente. La
arqueta de conexion a la red existente se encuentra en la calle Lastaola Postetxea, en el
cruce con la calle Alcaldia de Sacas. Se prevé una acometida por parcela residencial; es
decir, una acometida para la parte residencial del bloque “RB-1", y una para cada una de
las parcelas “RB-2" y “RB-3". También dispondra de una acometida la parcela “TG".

Para la parte comercial y terciaria del bloque “RB-1" se proyectan dos acometidas
suplementarias.

- Red de gas natural.

Se propone la construccion de una nueva red para el suministro de gas al ambito “Mendipe”
de trazado y distribucion similar a las anteriores redes, paralela a los bloques residenciales
por su lado Norte y alrededor del bloque “RB-1". La diferencia con respecto a las otras
redes de servicio proyectadas se encuentra en el punto de conexioén con la red existente, ya
gue se encuentra en la zona Norte del ambito, en la Avenida de Endarlaza.

7.10.- Medidas de seguridad al objeto de evitarla  formacion de nuevos puntos negros en
la ciudad.

En respuesta a las condiciones impuestas en la Resolucién de la Alcaldia n°® 1.013, de fecha 5
de julio de 2016, se atienden las recomendaciones recogidas en el denominado “Mapa de la
ciudad prohibida de Irun”.

A dichas recomendaciones responde expresamente la ordenacion de una nueva edificabilidad
fisica o bruta, no urbanistica, con destino a dotaciones publicas, con el objeto de regularizar la
planta baja de la parcela “RB-1" en su frente a la calle Lastaola Postetxea y evitar la
generacion de zonas cubiertas, con postes que dificultan la visibilidad y pueden convertirse en
escondites, donde la presencia humana puede conllevar cierta peligrosidad. Frente a ello, se
apuesta por presentar un frente regular a la referida calle, mediante la disposicion de los
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portales necesarios para el acceso a las nuevas plantas altas residenciales y la posible
regularizacion de los lotes comerciales que resulten afectados. En ese escenario, el
incremento de superficie cubierta, respecto de la actualmente existente en dicha planta baja y
una vez descontada la destinada a los necesarios nuevos accesos a las plantas altas y de
sétano, se destinard a usos dotacionales publicos. La propia presencia de dichos usos
publicos, mezclados con los usos comerciales, contribuye asimismo a la configuracién de un
frente publico en dicha calle Lastaola Postetxea, con garantias de generar una intensidad de
uso que conlleven condiciones de seguridad en ese entorno. Para ello se analizaran de
manera expresa los accesos a los espacios dotacionales publicos que resulten. Una adecuada
iluminacién publica en dicha calle contribuird asimismo a la minimizacién de riesgos de
seguridad en ese entorno.

En general, la ordenacién de un area mixta, con usos combinados, residenciales, comerciales
y de dotaciones publicas, en las plantas bajas, contribuye a generar las condiciones
necesarias para posibilitar una vida publica en las debidas condiciones de seguridad.

El Proyecto de Urbanizacion del Ambito de la Actuacion Integrada “Mendipe” debera atender
especialmente a la iluminacién de los espacios publicos, fundamentalmente en las
inmediaciones de las zonas de transito e itinerarios peatonales, de forma que se contribuya a
generar sendos pasillos luminosos a ambos lados de las parcelas residenciales ordenadas en
el mismo.

A su vez, el Proyecto de obras complementarias de urbanizacion correspondiente al Ambito de
la Actuacién de dotacion de la Parcela “RB-1" y su entorno debera contener las medidas
necesarias, en materia de iluminacion, colocacion de espejos e incluso la colocacién de un
punto de llamada de emergencia en las proximidades de los locales que definitivamente se
destinen a albergar usos dotacionales publicos, al objeto de minimizar los riesgos y aumentar
la seguridad publica en ese frente de la calle Lastaola Postetxea.
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8.- ADECUACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PROPU ESTA A LA
ORDENACION URBANISTICA ESTRUCTURAL.

Tanto la ordenacién pormenorizada vigente que no entra en contradiccibn con las
determinaciones del nuevo Plan General de Ordenacion Urbana de 2015, como la propuesta
en este documento de Modificacion de Plan Especial respeta en su integridad,
desarrollandolas pormenorizadamente, las determinaciones contenidas en el planeamiento
general vigente, con especial atencién a las determinaciones de ordenacion pormenorizada
contenidas en las Ordenanzas Generales del nuevo Plan General de Irun de 2015.

A esos efectos, se ha de sefialar expresamente que dicho Plan General de 2015, respecto del
régimen urbanistico pormenorizado remite a lo establecido por el Plan Especial de Ordenacion
Urbana aprobado (vigente Plan Especial de Reforma Interior aprobado con caracter definitivo
en septiembre de 2007), sin perjuicio de las modificaciones incorporadas por este Plan
General, las cuales, en su caso, permitiran que mediante una modificacién de dicho Plan
Especial se rentabilice la ocupacion del suelo en la zona oeste del ambito con una mayor
edificabilidad urbanistica.

Precisamente, a dicho objetivo primordial responde el presente Documento, respetando en su
integridad las determinaciones de la vigente ordenacién urbanistica estructural.

De conformidad con lo expuesto, esta Modificacion de Plan Especial se promueve en
desarrollo del Plan General de 2015, con el objetivo de determinar la ordenacion
pormenorizada de la parcela “RB-1", al tiempo que refunde la totalidad de las determinaciones
urbanisticas del régimen pormenorizado vigente con el nuevo marco legislativo aplicable.

La adecuacion de ese régimen pormenorizado y de sus propuestas a las previsiones del nuevo
Plan General de 2015 responde, en este caso, a las premisas siguientes:

8.1.- La delimitacién y superficie del ambito “Mend  ipe”.
La delimitacion de ese ambito de ordenacidon pormenorizada se corresponde con la
establecida en el Plan General de 2015, sin que exista modificacion alguna a ese respecto.

Su concreta superficie total, plenamente coincidente con la reflejada en el referido Plan
General de 2015, es de 17.906,00 m=.

La misma queda reflejada graficamente en los planos que conformen el Documento “2. Planos
de Informacion y Ordenacion pormenorizada” de este Proyecto.

8.2.- La delimitacién de las zonas globales.

El Plan General de 2015 identifica en el ambito “Mendipe 8.3.05" dos zonas globales
diferenciadas. Por un lado, la Zona global Residencial (R), de 17.616,84 m2 de superficie; y, por
otro, el Sistema General Viario (V), de 289,16 m2 de superficie.
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Esa pequefia superficie calificada de sistema general viario se vincula a la futura
boulevarizacion y regularizaciéon de la actual Avenida de Endarlaza prevista, a acometer de
forma general en el momento de la ejecucion de la obra de regularizacion del trazado de la GI-
636 con una mayor amplitud y en previsién del nuevo caracter urbano que debe tener este
viario a su paso por el barrio de Behobia, que constituye uno de los criterios y objetivos
generales de ordenacion del colindante ambito “Lastaola Postetxea 8.3.04”". En definitiva,
basicamente, constituye el remate de aquella obra en el frente de la parcela ordenada “RB-1",
debiendo adecuarse a las definitivas cotas de implantacién de dicho viario y su encuentro con
la edificacién implantada en la misma, a partir de las pautas fijadas a ese respecto por la
Administracién competente en esa red viaria.

8.3.- La edificabilidad urbanistica.

La edificabilidad urbanistica ordenada en este Proyecto se corresponde, inicialmente, con la
prevista en el Plan General de 2015; documento en el que a la edificabilidad sobre rasante
ordenada en el anterior Plan General de 1999, de 15.200,00 m2(t), se aflade un incremento de
edificabilidad sobre rasante de uso residencial de 2.487,00 m2(t); lo que da como resultado una
edificabilidad urbanistica sobre rasante total de 17.687,00 m2(t).

De dicha edificabilidad urbanistica definida en la ordenacion estructural, no se procede a la
concreta ordenacion de 585,19 m2(t) dentro de la parcela “RB-1" (derivada del Plan General de
1999), que el vigente Plan General de 2015 posibilita su ordenacion con destino a usos
residenciales. En consecuencia, la prevision de su ejecucion requerira la previa redaccion y
tramitacion de una nueva Modificacion de Plan Especial, que determine y defina su concreta
localizacion dentro de la referida parcela ordenada “RB-1".

En consecuencia, la edificabilidad urbanistica expresamente ordenada mediante la presente
Modificacion de Plan Especial, concretada en 17.101,81 m2(t) sobre rasante, se distribuye
entre los distintos usos y regimenes de promocién y/o proteccidon ordenados de la siguiente
manera:

* Edificabilidad derivada del Plan General de 1999.

.- Uso residencial: - vivienda de promocion libre: 7.870,08 m2(t).
- vivienda de proteccién oficial: 3.052,24 ma(t).

- Total uso residencial: 10.922,32 m2(t).

.- Usos no residenciales: - comercial: - existente: 1.442,18 m2(t).
- Nuevo: 1.062,00 m2(t).

- Total comercial: 2.504,18 m2(t).

- terciario gasolinera: - existente: 210,00 ma(t).

- Nuevo: 290,00 ma(t).

- Total terciario: 500,00 m2(t).

- Total usos no residenciales: 3.004,18 m2(t).

.- Total edificabilidad: 13.926,50 m2(t).

Dicha edificabilidad no incluye la destinada a los posibles vuelos en las plantas altas de uso
residencial, que asciende a un total de 688,31 m2(t), y se distribuye de la siguiente manera

entre las tres parcelas residenciales ordenadas: - parcela “RB-1": 370,34 ma(t).
- parcela "RB-2"; 215,87 ma(t).
- parcela “RB-3"; 102,10 m2(t).
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* Edificabilidad derivada del Plan General de 2015.

.- Uso residencial: - vivienda promocién libre: 1.295,64 m2(t).
- vivienda proteccion oficial de régimen general: 595,68 m2(t).
- vivienda proteccion oficial de régimen tasado: 595,68 m2(t).
- Total uso residencial: 2.487,00 m2(t).

A esos efectos, y diferenciada por los a&mbitos de actuacion definidos en el presente Proyecto,
la edificabilidad urbanistica ordenada por parcelas se concreta en la expuesta en los
siguientes apartados:

A.- Edificabilidad urbanistica ordenada en el Ambit o de Actuacién de Dotacién de la
Parcela “RB-1" y su entorno

La edificabilidad urbanistica ordenada en la parcela “RB-1" responde a la edificabilidad
prevista en el anterior Plan General de 1999, -excepto los ya referidos 585,19 m2(t) de uso
residencial-, a la que se incorpora el incremento de 2.487,00 m2(t), con destino residencial,
previsto en el nuevo Plan General de 2015.

La ordenacion de aquella edificabilidad derivada del Plan General de 1999 responde, una vez
atendidas las necesidades de accesibilidad y optimizacién de la actual planta de s6tano y de
accesibilidad a las plantas altas, a resolver en la actual planta baja, a la distribucion de la
edificabilidad residencial ordenada sobre rasante entre los volimenes edificatorios previstos,
conforme a lo dispuesto en el vigente Plan General. Por su parte, la edificabilidad derivada del
nuevo Plan General se distribuye atendiendo al necesario cumplimiento de los estandares de
vivienda de proteccién publica, legalmente establecidos.

La totalidad de dicha edificabilidad urbanistica, resultado del sumatorio de la existente
consolidada mas la nueva, sin computar la destinada a los posibles vuelos de las plantas altas
residenciales, es la expresada en el siguiente cuadro:

EDIFICABILIDAD URBANISTICA
PARCELA USO [m2(1)]
ORDENADA BAJO SOBRE TOTAL
RASANTE RASANTE
Garaje y auxiliares 1.861,25 - 1.861,25
RB-1 Comercial -- 1.442,18 1.442,18
Residencial -- 3.902,52 3.902,52
TOTAL 1.861,25 5.344,70 7.205,95

A la sefialada edificabilidad urbanistica sobre rasante se ha de afiadir una superficie de 370,34
m2(t), destinada a los posibles vuelos a disponer en las plantas altas de uso residencial.

Asimismo, y al objeto de regularizar el frente a la calle Lastaola Postetxea de la planta baja de
la edificacion a construir en dicha parcela, con el fin de evitar la creacion de nuevos puntos
negros en el entorno de la misma, se ordena una edificabilidad fisica o bruta (no urbanistica),
destinada a usos dotacionales publicos, con un maximo de 585,19 m2(t). La concrecion de su
materializacion correspondera al Estudio de Detalle y/o al preceptivo proyecto de edificacion
de dicha parcela.
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La referida edificabilidad urbanistica ordenada total expresada por los distintos usos
ordenados es:

EDIFICABILIDAD URBANISTICA
uso PARCELA [m2(t)]
EXISTENTE NUEVO TOTAL
Residencial - 3.902,52 3.902,52
Comercial (planta baja) RB-1 1.442,18 - 1.442,18
Garaje 1.243,35 617,90 1.861,25
TOTAL 2.685,53 4.520,42 7.205,95

B.- Edificabilidad urbanistica ordenada en el Ambit o de Actuacion Integrada
“Mendipe” .

La edificabilidad urbanistica ordenada en el conjunto de las parcelas “RB-2", “RB-3" y “TG”
responde a la misma que esta ordenada en el vigente Plan Especial de Reforma Interior, con
la Unica excepcion de la reduccion en 32,84 m2(t) de la edificabilidad bajo rasante de la parcela
“RB-2", con motivo de la regularizacion y optimizaciéon de su planta, lo que posibilita mejorar el
estandar dotacional de aparcamientos.

La misma, sin computar la reservada para los vuelos, es la expresada en el siguiente cuadro:

EDIFICABILIDAD URBANISTICA
PARCELA USO [m2(t)]
ORDENADA BAJO SOBRE TOTAL
RASANTE RASANTE
Garaje y auxiliares 4.095,00 - 4.095,00
RB-2 Comercial 1.062,00 1.062,00
Residencial -- 6.454,56 6.454,56
RB-3 Garaje y auxiliares 1.062,00 -- 1.062,00
Residencial 3.052,24 3.052,24
TG Terciario -- 500,00 500,00
TOTAL 5.157,00 11.068,80 16.225,80

A dicha edificabilidad se ha de afiadir una superficie de 317,97 m2(t), destinada a los posibles
vuelos a disponer en las plantas altas en las parcelas de uso residencial; que a su vez se
distribuyen en 215,87 m?(t) para los posibles vuelos en la parcela “RB-2" y 102,10 m3(t) para
los posibles vuelos en la parcela “RB-3".

Esa misma edificabilidad expresada por los distintos usos ordenados es:

Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geografa



Modificacion del P.E.O.U. “MENDIPE” 46
Doc. 1. MEMORIA INFORMATIVA'Y JUSTIFICATIVA

EDIFICABILIDAD URBANISTICA

uso PARCELA [m2(t)]
EXISTENTE NUEVO TOTAL
RB-2 -- 6.454,56 6.454,56
Residencial RB-3 - 3.052,24 3.052,24
Total Residencial -- 9.506,80 9.506,80
Comercial (planta baja) RB-2 , — 1.062,00 1.062,00
Total Comercial - 1.062,00 1.062,00
RB-2 -- 4.095,00 4.095,00
Garaje / Anexos RB-3 -- 1.062,00 1.062,00
Total Garaje/Anexos -- 5.157,00 5.157,00
Terciario (Gasolinera) G — 210,00 290,00 500,00
Total Terciario (Gas.) 210,00 290,00 500,00
TOTAL 210,00 16.015,80 16.225,80
8.4.- El régimen juridico-econdmico de la edificabi  lidad residencial ordenada.

De conformidad con lo dispuesto en el vigente Plan General de 2015, el ambito se encuentra
en ejecucién en desarrollo de las determinaciones urbanisticas generales definidas por el Plan
General de 1999, por lo que el régimen juridico para el establecimiento de los estandares de
vivienda protegida y alojamientos dotacionales se corresponde con el ya definido por ese
planeamiento.

A ese respecto la legislacion vigente y aplicable a aquel Plan General de 1999 contempla la
obligacién de destinar Gnicamente el 20% de la edificabilidad urbanistica de uso residencial
para la construccién de viviendas protegidas.

Respecto de la edificabilidad de caracter residencial derivada de dicho Plan General de 1999
ordenada mediante el presente Proyecto, -10.922,32 m2(t)-, un total de 3.052,24 m2(t) se
destinan a la construccion de viviendas de proteccion oficial de régimen general, en la parcela
ordenada “RB-3". Ello representa el 27,94% de aquella edificabilidad residencial, por lo que se
cumple con amplitud la obligacién legal del porcentaje minimo del 20% con destino a vivienda de
proteccién publica.

En consecuencia, se puede concluir que, respecto de la edificabilidad residencial ordenada
derivada del anterior Plan General de 1999, la ordenacién propuesta respeta con amplitud el
marco legislativo vigente al momento de la aprobacion del Plan Especial de Reforma Interior
del ambito “Mendipe” (8.3.05), ordenando en la parcela “RB-3" una edificabilidad residencial de
3.052,24 m2(t) vinculada a la proteccion oficial de régimen general, lo que representa el 28,60%
del total de la edificabilidad ordenada para ese uso residencial.

Por otra parte, este Proyecto, elaborado en desarrollo de las determinaciones contenidas en el
vigente Plan General de 2015, prevé la vinculacién del incremento de la nueva edificabilidad
residencial proyectada en la parcela “RB-1" al régimen de proteccién publica, (con un minimo
del 40%) bien en la modalidad de viviendas de proteccion oficial de régimen general (VPORG),
bien en la modalidad de viviendas de protecciéon oficial de régimen tasado autondémica
(VPORTA); y el resto, al régimen de promocion libre (VPL).

El incremento de edificabilidad urbanistica de uso residencial introducido por el nuevo Plan
General de 2015 a ordenar en la parcela “RB-1" es de 2.487,00 m2(t). De dicho total, 595,68
m2(t) se ordenan con destino a la construccién de viviendas de proteccion oficial de régimen
general, y otros 595,68 m2(t) se ordenan con destino a la construccién de viviendas de régimen
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tasado autondmico. Dichas edificabilidades representan, cada una de ellas, el 23,95% del
incremento de la edificabilidad de uso residencial, alcanzando conjuntamente el 47,90% de dicho
total.

Se cumple asi lo dispuesto en la vigente legislacién urbanistica y del suelo aplicable, superando
los porcentajes minimos del 40% del incremento de la edificabilidad urbanistica residencial con
destino a viviendas de proteccion publica, y del 20% de ese mismo incremento, con destino a la
construccion de viviendas de proteccion oficial de régimen general.

El conjunto de dichas previsiones se adecuan plenamente, mejorando los estdndares minimos
establecidos, al vigente Plan General de 2015 y a la legislacién aplicable.

8.5.- La dotacion de aparcamientos o garajes.

La dotacién de aparcamientos o garajes para vehiculos motorizados (automdviles) prevista en
el Plan General de 2015 se cumple en los términos expuestos en el anterior apartado "7.8.- El
sistema de transporte, la red viaria y los aparcamientos” del anterior epigrafe “7.- Descripcién y
justificacion de la ordenacién pormenorizada propuesta”.

El andlisis del cumplimiento de dicho estandar, de forma individualizada e independiente para
cada uno de los dos ambitos de actuacion delimitados, se efectia en el Anexo Il de esta
misma Memoria.

8.6.- La dotacion de aparcamiento para bicicletas y vehiculos de asistencia al
desplazamiento.

La dotacién de aparcamiento para bicicletas prevista en el Plan General de 2015 se cumplira
mediante la disposicion de los mismos, bien en el exterior, bien en el interior, de las
edificaciones de caracter residencial, garantizandose el cumplimiento de las condiciones de
accesibilidad a los mismos.

Asimismo, los proyectos de edificacion de cada una de las parcelas ordenadas deberan
delimitar la superficie necesaria para el almacenamiento de vehiculos de asistencia al
desplazamiento tales como cochecitos de bebé, carritos de la compra, silla de ruedas
motorizadas o elementos anélogos.
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9.- CLASIFICACION Y CATEGORIZACION DE LOS TERRENOS DEL AMBITO
“MENDIPE 8.3.05".

El vigente Plan General de 2015 clasifica como suelo urbano la totalidad de los terrenos del
ambito “Mendipe 8.3.05", afectados por la presente ordenacidon pormenorizada.

Conforme al articulo 56 de la vigente Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo,
corresponde a la ordenacion urbanistica pormenorizada “la categorizacion del suelo en suelo
urbano consolidado y en suelo urbano no consolidado”.

A esos efectos, el presente Documento de ordenacidon pormenorizada, propone su
categorizacion de conformidad con los siguientes criterios:

A.- Se categorizar como suelo urbano no consolidado por carencia y/o insuficiencia de
urbanizacién los terrenos que relnen las condiciones establecidas para ello en la
legislacion urbanistica vigente (articulo 11.3.b.1 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de
Suelo y Urbanismo). Su superficie es de 14.415,94 mz2.

Se corresponden, en concreto, con los que se incluyen en el Ambito de Actuacion
Integrada “Mendipe” delimitado en este Proyecto.

Su delimitacion gréafica queda definida en los planos “Il.7. Categorizacién urbanistica de
los suelos urbanos” y “11.8.2. Condiciones de ejecucién de la ordenacion urbanistica.
Delimitacion de los ambitos de actuacién” del Documento “2. Planos de Informacién y
Ordenacién pormenorizada”.

B.- Los restantes terrenos del ambito se categorizan como suelo urbano no consolidado por
incremento de la edificabilidad ponderada, por su vinculacion a la modificacion del régimen
de edificabilidad y uso actual del entorno de la parcela y edificacién actualmente existente,
sustituyéndolo parcial por otros usos y edificabilidades de mayor rendimiento o valor
lucrativo.

En concreto, se categorizar de esa manera, los terrenos que conforman la futura parcela
“RB-1" y su entorno necesario para la ejecucién de la urbanizacion necesaria, que
resuelva con la correccién exigida el encuentro de las previsiones de edificacion y
urbanizacién con el resto del ambito y del barrio de Behobia. Su superficie es de 3.490,06
m?2,

Su delimitacion gréafica queda definida en los planos “Il.7. Categorizacién urbanistica de
los suelos urbanos” y “11.8.2. Condiciones de ejecucién de la ordenacion urbanistica.
Delimitacion de los ambitos de actuacién” del Documento “2. Planos de Informacién y
Ordenacién pormenorizada”.
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10.-

CONDICIONES DE EJECUCION DE LA ORDENACION URBA NISTICA.

Dichas condiciones son las recogidas en el Documento “3. Estudio de las directrices de
organizacion y gestion de la ejecucidn” de este Proyecto.

Responden, entre otras, a las siguientes determinaciones:

A.-

Se delimita el Ambito de Actuacion Integrada “Mendipe” , conformado por los
terrenos que se clasifican y categorizan como suelo urbano no consolidado por carencia
y/o insuficiencia de urbanizacion consolidada. Su superficie es de 14.415,94 m2.

Forman parte de ese ambito de actuacion integrada, entre otros, los siguientes terrenos:
.- los terrenos vinculados a la actual Estacion de servicio “Behobia”;

.- los terrenos traseros a dicha Estacion y los vinculados a la edificacion de caracter
residencial identificada con el n® 32 de la Avenida de Endarlaza;

.- los terrenos situados en el extremo Este del dmbito e incluidos en el mismo,
afectados en su dia por las expropiaciones vinculadas a las obras de la N-121-Ay la
A-8 (Bilbao-Behobia) y al desdoblamiento de la carretera N-121 entre las glorietas de
Laskuain (Zaisa) y de Behobia.

.- una pequefia parte del terreno de la parcela n° 1, identificada en el plano "I.3. Estado
actual. Parcelario”, vinculada a la urbanizacion de la plaza central ordenada en el
ambito.

Se corresponde con la totalidad de las parcelas privativas niameros 5, 6, 7, 8, 9 10, 11,
12 y 13 y con la porcidn referida de la parcela 1, identificadas en el referido plano. A
dichas superficies privadas se ha de afiadir los terrenos de dominio y uso publico
colindantes que conforman la calle Lastaola Postetxea, incluidos en el ambito.

Este Ambito de Actuacion Integrada debera ser objeto del preceptivo Programa de
Actuacién Urbanizadora que debera, entre otros extremos, delimitar la o las unidades de
ejecucidn correspondientes, y, determinar el sistema de actuacion de las mismas.

Asimismo, dicho Programa determinara las condiciones de proyeccién y ejecucion de la
urbanizacién del ambito objeto del mismo.

El mismo Programa podra prever la ejecucion de esa urbanizacion por fases,
diferenciando la urbanizacién vinculada a la ejecucién y funcionamiento de la futura
Estacidon de servicio de gasolinera y la vinculada a la ejecucion y funcionamiento de las
edificaciones de caracter residencial ordenadas sobre las parcelas “RB-2" y “RB-3". En
este supuesto y en la medida en que se estime adecuado, la determinacion de esas
fases de ejecucion se complementara con la fijacion de las correspondientes pautas de
ejecucion de las edificaciones proyectadas y de concesién de las consiguientes licencias
de construccion y de primera utilizacién, también por fases.

Se delimita el Ambito de Actuacion de Dotacién de la Parcela “RB-1 "y su entorno
conformado por los terrenos que se clasifican y categorizan como suelo urbano no
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consolidado por incremento de la edificabilidad ponderada. Su superficie es de 3.490,06
m2.

Forman parte de ese ambito de actuacion de dotacion los siguientes terrenos:

.- los terrenos vinculados a la actual edificacion comercial existente identificada con los
nameros 8 al 22 (pares) de la Avenida de Endarlaza;

.- los terrenos que conforman las parcelas nimeros 3y 4, identificadas en el plano "1.3.
Estado actual. Parcelario”, necesarios para la definicion y materializacién de buena
parte de la nueva parcela ordenada “RB-1", en donde se posibilita la materializacion
de la edificabilidad urbanistica vinculada a la misma.

.- la mayor parte del terreno de la parcela n° 1, identificada en el plano "I.3 Estado
actual. Parcelario”, que queda vinculada a la urbanizacién perimetral de la referida
parcela ordenada “RB-1", al objeto de garantizar el correcto funcionamiento de las
infraestructuras y servicios de la futura edificacién y su conexién con las redes
municipales.

Se corresponde con la totalidad de las parcelas privativas nimeros 2, 3y 4 y con la
mayor parte de la parcela 1, identificadas en el referido plano.

Este Ambito de Actuacién de Dotacion deberd ser objeto de los correspondientes
proyectos de equidistribucién y de obras complementarias de urbanizacion, que
determinaran las condiciones de reparto de la edificabilidad urbanistica ordenada y de
proyeccién y ejecucion de la urbanizacidn complementaria vinculada a la edificacién
ordenada en la parcela “RB-1".

Respecto de la superficie de 289,16 m?, vinculada al Sistema General Viario (V),
identificado por el nuevo Plan General, se han de diferenciar las dos situaciones
siguientes:

a.- Respecto de la porcién de 80,85 m2, que queda incluida en el ambito de la Actuacion
Integrada, la misma sera objeto de equidistribucién, cesién y urbanizacién en el
contexto del proceso de equidistribucion o reparcelatorio a definir en el preceptivo
Programa de Actuacién Urbanizadora.

b.- Respecto de la porcién de 208,31 m?2, que queda incluida en el ambito de la
Actuacién de Dotacién, la misma se pone gratuitamente a disposicion de la
Administracién a la quien corresponda la ejecucién de las obras viarias previstas,
conforme a lo establecido en el articulo 186 de la vigente Ley 2/2006, de 30 de junio,
de Suelo y Urbanismo, en el momento que resulte necesaria para la ejecucion de
dichas obras, reconociéndose a sus titulares el derecho a la edificabilidad
urbanistica correspondiente a esos terrenos con cargo al futuro desarrollo, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 188 de la citada Ley 2/2006.

La urbanizacion de esa parte de dicho Sistema General Viario, que conforma parte de la
Avenida de Endarlaza incluida en el ambito “Mendipe”, se adecuara, a los efectos tanto
de su proyeccién como de su ejecucion, a las pautas que se determinen en el marco de
la urbanizacion del conjunto de dicha Avenida. Por ello, las obras de urbanizacion del
mismo deberan ser objeto de la debida coordinacion respecto del resto de obras de
urbanizacién previstas en el ambito.
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La distribucion de la edificabilidad urbanistica proyectada entre los propietarios de los
terrenos afectados y el Ayuntamiento de Irun, en cada uno de los ambitos de actuacion
identificados y delimitados, se adecuara a los criterios establecidos al respecto en la
legislacion urbanistica vigente.

La ejecucion de las nuevas edificaciones proyectadas se adecuard a los criterios
establecidos tanto en la legislacién vigente, como en el presente Proyecto y en el resto
de documentos a promover en su desarrollo (Programa de Actuacién Urbanizadora,
proyectos de equidistribucion, proyectos de urbanizaciéon y obras complementarias de
urbanizacién, etc.).

Se declaran fuera de ordenacién el conjunto de las edificaciones incompatibles con la
ordenacion planteada en esta ordenacién pormenorizada, conforme a lo reflejado en el
plano “l.8.1. Condiciones de ejecucion de la ordenacion urbanistica. Condiciones de la
edificacién existente” del Documento “2. Planos de Informacion y Ordenacién
pormenorizada”.
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11.- VIABILIDAD DE LA ORDENACION PORMENORIZADA Y DE SUS PROPUESTAS.

La viabilidad de las propuestas de ordenacion pormenorizada recogidas en este Proyecto
gqueda justificada en el Documento “5. Estudio de viabilidad econémico-financiera”.

En todo caso, y tal como se sefiala en ese mismo Documento, para el Ambito de la Actuacion
Integrada “Mendipe” dicha viabilidad deberd ser objeto del correspondiente desarrollo y
complementacion mediante el preceptivo Programa de Actuacion Urbanizadora a promover en
el mismo.

El referido “Estudio de viabilidad econémico-financiera” se adecua a las pautas econémicas
derivadas de la determinacion de los coeficientes de ponderacion para los distintos usos y
regimenes de promocién / proteccion, establecidos en el Documento “3. Estudio de las
Directrices de Organizacién y Gestion de la Ejecucion”, sin perjuicio de su posible
actualizacion futura en el marco de los futuros Programa de Actuacion Urbanizadora y/o
proyectos de equidistribucion a promover en el Area.
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12.- SINTESIS DE LAS PROPUESTAS DE ORDENACION PORME NORIZADA.

El Area “Mendipe 8.3.05” forma parte de la trama urbana de la ciudad de Irun, y, en concreto,
del barrio de Behobia, y, precisamente por eso, cuenta con muy buenas condiciones de
comunicacién con dichos barrio y ciudad.

Pese a ello, su situacion actual esta caracterizada por un estado general de degradacion
urbana, acentuado, si cabe, por problemas asociados a riesgos de inundabilidad (regata),
aislamiento de su entorno inmediato conformado por el resto del barrio de Behobia, al estar
“segregado” del mismo por una infraestructura viaria, -la Avenida de Endarlaza-, poco amable,
y sin configuracion de “calle urbana”, e inseguridad, asociada a su posicién marginal dentro del
barrio.

Elaborado en desarrollo del anterior Plan General de 1999, el objetivo del vigente Plan
Especial de Reforma Interior del Ambito “Mendipe” (8.3.05) es el de dar respuesta a esos
problemas, y, con ese fin, determinar las bases para la regeneracion urbana general del
ambito.

Ese objetivo se sustenta, entre otros, en los siguientes criterios y propuestas:

A.- La reordenacion de las instalaciones de la actual Estacion de Servicio de Behobia,
adecuandola a la nueva situacién viaria, conformando una parcela que, con la debida
calidad arquitecténica, en atencién a su emplazamiento, posibilite la configuracion de
una imagen urbana de calidad desde la rotonda de entrada al barrio desde Francia y
Navarra.

B:- El desarrollo de un &mbito mixto residencial/comercial, con las debidas condiciones de
calidad urbana y ambiental general mediante su disposicién apoyada en el frente de la
calle Lastaola Postetxea, que posibilite su continuidad y prolongaciéon en el colindante
ambito “Lastaola Postetxea 8.3.04”, pendiente de regeneracién urbana, a la manera de
eje principal de la ordenacion propuesta, sobre el que se ordenan los espacios publicos
estanciales del ambito.

C.- Plantear una ordenacion que abra y comunique el &mbito con su entorno inmediato, al
tiempo que posibilite su continuidad, en las debidas condiciones de calidad, con el
ambito “Lastaola Postetxea 8.3.04". Para ello, la ordenacion interna del ambito se
complementa con las siguientes medidas: refuerzo de las medidas para garantizar la
integracion del ambito en las redes peatonales del barrio de Behobia y de la ciudad de
Irun; posibilidad futura de regeneracion de la edificacion de planta baja de caracter
comercial existente en el extremo Oeste mediante la configuracion de una nueva
parcela de usos mixtos que posibilite la misma y se configure como una solucién amable
de conexion del ambito de Mendipe con el casco urbano de Behobia, que podra hacerse
realidad una vez se ejecuten la obras de conversion de la actual Avenida de Endarlaza
en una calle o travesia urbana, en condiciones que permitan la debida y segura
conexion peatonal de sus dos margenes.

D.- Determinar las bases de la ordenacion urbanistica del Area en condiciones que permitan
la implantacion en él de los desarrollos previstos en el vigente Plan General de
Ordenacién Urbana de Irun de 2015. En consonancia con ello, esta ordenacion
pormenorizada prevé el desarrollo de un total orientativo de 147 nuevas viviendas, y de
2.504,18 m2(t) de uso comercial (incluidos los 1.442,18 m2(t) existentes que se
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consolidan) y otros 500,00 m2(t) de uso terciario de gasolinera, complementados con las
necesarias dotaciones publicas.

Por ultimo, el establecimiento de las bases para garantizar que el referido desarrollo
urbanistico se ejecute en las adecuadas condiciones de programacion y ejecucion
efectiva, lo que se consigue mediante el establecimiento, por un lado, del Ambito de
Actuacién Integrada “Mendipe”, en el que se materializan la mayor parte de las
determinaciones urbanisticas establecidas desde la ordenacién estructural; y, por otro,
el Ambito de la Actuacién de Dotacion vinculado a la Parcela “RB-1" y su entorno, en el
que Unicamente se resuelve la problematica derivada de la existencia de la edificacién
de planta baja de caracter comercial, con actividades econdmicas implantadas en pleno
funcionamiento, mediante la previsiébn de su reconfiguracién fisica adaptandola a las
nuevas alineaciones, rasantes y accesos desde la calle Lastaola Postetxea y de la
Avenida de Endarlaza, posibilitando su crecimiento a partir del mantenimiento
reajustado de la edificacion existente en las plantas de sétano y baja, con un perfil
edificatorio de planta baja y 4 plantas altas en el que se materialicen las edificabilidades
y Usos previstos para la misma.

Irun, 20 de diciembre de 2016.

Fdo.: Agustin Mitxelena Pelaez. IAaki Arregui Zufiria. Begofia Andueza San Martin.
Arquitecto. Abogado. Gedgrafa.
Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza
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ANEXO “|”

CARACTERISTICAS GENERALES DE LA ORDENACION
PORMENORIZADA. CUADROS.
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1.- CARACTERISTICAS GENERALES Y ZONIFICACION PORMEN ORIZADA.

* Superficie del ambito “MENDIPE” (8.3.05): 17.906,00 mz.
*  Zonificacion global:
A. Zona de uso RESIDENCIAL ®: 17.616,84 m2.
.- ZONIFICACION PORMENORIZADA.
ZONAS DE USO PORMENORIZADO S“‘Ere;z]'c'e
Pazrcc):ﬁf / Uso, Tipologia y Régimen de promocion (V.L./V.P.O.)
RB-1 Parcela residencial colectiva en bloque (V.L./V.P.P.) 2.027,37
RB-2 Parcela residencial colectiva en bloque (V.L.) 2.146,50
RB-3 Parcela residencial colectiva en bloque (V.P.O.) 630,00
Total RESIDENCIAL COLECTIVA EN BLOQUE (RB) 4.803,87
TG Parcela terciaria de gasolinera 5.671,15
Total TERCIARIO DE GASOLINERAS (TG) 5.671,15
E Parcela de equipamientos y servicios 170,18
ED Parcela de equipamiento deportivo publico 1.335,00
Total EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS (E) 1.505,18
LJ Jardines Urbanos 681,05
LL Espacios Libres Peatonales 3.891,25
Total ESPACIOS LIBRES PUBLICOS (L) 4.572,30
VD Viario Urbano Local 814,35
VP Viario Aparcamiento 249,99
Total COMUNICACIONES (V) 1.064,34
Total ZONA GLOBAL RESIDENCIAL (R) 17.616,84
B. Sistema general de comunicaciones VIARIO (V): 28 9,16 m2.
.- ZONIFICACION PORMENORIZADA.
ZONAS DE USO PORMENORIZADO S“‘Ere;z]'c'e
Zona Uso y Tipologia
VE Viario Urbano Estructurante 289,16
Total SISTEMA DE COMUNICACIONES VIARIAS 289,16
Total SISTEMA GENERAL VIARIO (V) 289,16
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2.- EDIFICABILIDADES URBANISTICAS SOBRE RASANTE POR PARCELAS, USOS Y
REGIMENES DE PROMOCION?.

EDIFICABILIDAD URBANISTICA SOBRE RASANTE
PARCELA uUso [m2(1)]
CONSOLIDADA NUEVA TOTAL
RB-1 Comercial 1.442,18 -- 1.442,18
Residencial -- 3.902,52 3.902,52
RB-2 Comercial -- 1.062,00 1.062,00
Residencial -- 6.454,56 6.454,56
RB-3 Residencial -- 3.052,24 3.052,24
TG Terciario -- 500,00 500,00
TOTAL 1.442,18 14.971,32 16.413,50
EDIFICABILIDAD URBANISTICA SOBRE RASANTE
uso PARCELA [m2(1)]
CONSOLIDADA NUEVA TOTAL
RB-1 - 3.902,52 3.902,52
Residencial RB-2 - 6.454,56 6.454,56
RB-3 - 3.052,24 3.052,24
Total Residencial -- 13.409,32 13.409,32
RB-1 1.442,18 -- 1.442,18
Comercial RB-2 -- 1.062,00 1.062,00
Total Comercial 1.442,18 1.062,00 2.504,18
Terciario TG -- 500,00 500,00
(Gasolinera) Total Terciario (Gas.) -- 500,00 500,00
TOTAL 1.442,18 14.971,32 16.413,50
REGIMEN DE PROMOCION DE VIVIENDAS
Promocién Libre Proteccion Oficial
PARCELA EdificaIE)iIiFiad NO EdificaIE)iIiFiad NO
urbanistica . urbanistica .
. . Viviendas . . Viviendas
residencial [orientativo] residencial [orientativo]
[m2(t)] [m2(t)]
RB-1 2.711,16 32 1.191,36 12
RB-2 6.454,56 71 -- -
RB-3 -- - 3.052,24 32
TOTAL 9.165,72 103 4.243,60 44

Las superficies reflejadas en los siguientes cuadros no contienen la que pudiera ejecutarse en forma de “vuelos abiertos”, de
conformidad a este mismo Proyecto.
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3.- CARACTERITICAS Y EDIFICABILIDADES URBANISTICAS DE LAS PARCELAS

ORDENADAS.

*  Parcela “RB-1".

PARCELA “RB-1". | Superficie de parcela: 2.027,37 m2,
.- Superficie ocupada en planta sobre rasante: 2.027,37 m2,
EDIFICABILIDAD URBANISTICA
PLANTA Uso - [m?(0)]
Existente
consolidada® Nueva Total

Sétano 1° Garaje y anejos 1.243,35 617,90 1.861,25
Planta baja Comercial 1.442,18 -- 1.442,18
Plantas altas (1* a 4%) | Residencial -- 3.902,52 3.902,52
Total Bajo rasante: 1.243,35 617,90 1.861,25

Sobre rasante: 1.442,18 3.902,52 5.344,70

A la referida edificabilidad sobre rasante se han de afiadir, 370,34 m2(t), reservados para la
disposicion de vuelos en las fachadas de las plantas altas destinadas a uso residencial.

Asimismo, se ordena, en concepto de edificabilidad fisica o bruta (no urbanistica), un maximo
de 585,19 m2(t) en la planta baja de la edificacion a construir en dicha parcela con destino de
usos dotacionales publicos, cuya concreta disposicion se definirA mediante la elaboracién y
tramitacion, bien de un Estudio de Detalle, bien del preceptivo proyecto de edificacion, para

dicha parcela

NuUmero orientativo de viviendas:

Dotacion de aparcamientos:

44 unidades [32 VPL + 6 VPORG + 6 VPORTA].

51 plazas (con caracter orientativo).

Régimen de promocion / proteccién: Libre / Piblica.

DISTRIBUCION DE LA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL
SEGUN REGIMEN DE PROMOCION Y/O PROTECCION

Régimen de promocién / proteccion Edificabilidad usrbanistica Ne dg vivigndas
[m2(1)] [orientativo]
Promaocién libre 2.711,16 32
Proteccion oficial de régimen general 595,68 6
Proteccion oficial de régimen tasado autonémico 595,68 6
Total 3.902,52 44

La referida edificabilidad existente en las plantas de s6tano y baja correspondiente a la actual edificacion queda consolidada en
sus actuales superficies, sin perjuicio de los necesarios reajustes al objeto de dar debida funcionalidad y encaje a las mismas, en
atencion a los nuevos accesos planteados a la planta de s6tano y a la necesaria habilitacion en la planta baja de los portales de
acceso a las plantas residenciales superiores a construir, lo que requiere la regularizacion de dicha planta baja.

Dicha edificabilidad no incluye la destinada a los posibles vuelos, cuya distribucion entre los distintos regimenes previstos se
efectuara mediante el correspondiente o correspondientes proyectos de edificacion a elaborar para la obtencién de la preceptiva o

preceptivas licencias de edificaciéon o construccion.
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* Parcela “RB-2".
PARCELA “RB-2". | Superficie de parcela: 2.146,50 m2,
.- Superficie ocupada en planta sobre rasante: 1.593,00 m2.
.- Superficie con servidumbre de uso publico sobre rasante: 326,90 m2.
EDIFICABILIDAD URBANISTICA
PLANTA uUso [m2(1)]
Bajo rasante Sobre rasante Total
Soétano 2° Garaje y anejos 2.047,50 -- 2.047,50
Soétano 1° Garaje y anejos 2.047,50 -- 2.047,50
. Comercial - 1.062,00 1.062,00
Planta baja - -
Residencial - 531,00 531,00
Plantas altas (1* a 3%) | Residencial -- 4.920,45 4.920,45
Planta bajo cubierta Residencial -- 1.003,11 1.003,11
Total 4.095,00 7.516,56 11.611,56

A la referida edificabilidad sobre rasante se han de afiadir, 215,87 m2(t), reservados para la
disposicion de vuelos en las fachadas de las plantas altas destinadas a uso residencial.

NUmero orientativo de viviendas: 71 unidades.

Dotacion de aparcamientos: 123 plazas.

Régimen de promocion: Libre.
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* Parcela “RB-3".
PARCELA “RB-3". | Superficie de parcela: 630,00 m2,
.- Superficie ocupada en planta sobre rasante: 531,00 m2,

EDIFICABILIDAD URBANISTICA
PLANTA uUso [m2(1)]
Bajo rasante Sobre rasante Total

Soétano 2° Garaje y anejos 531,00 -- 531,00
Soétano 1° Garaje y anejos 531,00 -- 531,00
Planta baja Residencial -- 531,00 531,00
Plantas altas (1* a 4%) | Residencial -- 2.186,87 2.186,87
Planta bajo cubierta Residencial -- 334,37 334,37
Total 1.062,00 3.052,24 4.114,24

A la referida edificabilidad sobre rasante se han de afiadir, 102,10 m2(t), reservados para la
disposicion de vuelos en las fachadas de las plantas altas destinadas a uso residencial.

Ndmero orientativo de viviendas:
Dotacion de aparcamientos:

Régimen de promocion:

32 unidades.
32 plazas.

Proteccion oficial.
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*  Parcela “TG".

PARCELA “TG". | Superficie de parcela: 5.671,15 m2.
.- Superficie maxima ocupada en planta sobre rasante: 500,00 m2.
EDIFICABILIDAD URBANISTICA
PLANTA Uso [m2(t)]
Existente Nueva Total

Planta bgja Terciario (Gasolinera) 210,00 290,00 500,00
Planta primera --

Total 210,00 290,00 500,00
Dotacion de aparcamientos: 15 plazas en superficie, con caracter orientativo.

En todo caso, se debera cumplir la dotacibn minima de
1 plaza/100 m2(t).
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ANEXO “II”

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES
URBANISTICOS DOTACIONALES DE LA RED DE SISTEMAS LOC ALES'Y
DE VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA.

[Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urb  anisticos]
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El presente Anexo tiene por objeto analizar el cumplimiento de lo dispuesto en el Decreto
123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos, vigente en este momento, dando
respuesta a los criterios técnicos contenidos en los informes del Area de Urbanismo del
Ayuntamiento de Irun y, en concreto, a la Resolucién de la Alcaldia n°® 1.013, de fecha 5 de
julio de 2016, que en su Anexo sefiala expresamente: “5. La aplicacién del Decreto 123/2012
de Estandares Urbanisticos, debe aplicarse en su in tegridad a los dos tipos de
actuacion .

No obstante esa solicitud técnica, se ha de sefalar expresamente que el Plan General vigente
de 2015, en la Ficha Particular correspondiente al &mbito de planeamiento “Mendipe 8.3.05",
establece en su determinacion urbanistica “4. Régimen urbanistico pormenorizado”
expresamente lo siguiente:

“El régimen urbanistico pormenorizado se remite a lo establecido por el Plan
Especial de Ordenacion Urbana aprobado, sin perjuic o de las modificaciones
incorporadas por este Plan General, las cuales, en su caso, permitiran que
mediante una modificacién de dicho Plan Especial se rentabilice la ocupacion del
suelo en la zona oeste del &mbito con una mayor edi  ficabilidad urbanistica.

En tal caso, en correspondencia con lo establecido por la legislacion vigente,
debera definir la reserva de terrenos destinada ad  otaciones y equipamientos de la
red de sistemas locales. A este respecto y para est  as reservas, estimada en 405,38
m2s para zonas verdes y espacios libres, y en 540,5 3 m2s para otras dotaciones
publicas locales, se considera la posibilidad de qu e sean localizadas en el ambito
4.2.07 “Kostorbe” .

Como se mostrara mas adelante el cumplimiento, de forma independiente por ambitos de
actuacion diferenciados, del estandar de dotacion de zonas verdes y espacios libres, es
materialmente posible. No asi, el correspondiente al concepto de “otras dotaciones publicas
locales”. Por ello, y al mismo tiempo que se cuantifican sus incumplimientos parciales en los
dos ambitos de actuacién delimitados y se propone el levantamiento de la carga dotacional
correspondiente, se solicita expresamente del Ayuntamiento de Irun su pronunciacion sobre el
cumplimiento de la determinacién contenida en el vigente Plan General, que cuantifica
expresamente en 540,53 m2 de suelo el estdndar de otras dotaciones publicas locales,
vinculando el mismo al incremento de edificabilidad ordenada sobre la parcela “RB-1", y, por
tanto, atribuible al Ambito de Actuacion de Dotacion que la misma conforma.

En todo caso, al objeto de dar cumplimiento a las consideraciones de los servicios técnicos del
Ayuntamiento de Irun, el contenido del presente Anexo Il se articula de la siguiente manera:

1.- Justificacion del cumplimiento de los estandare S minimos para reserva de
terrenos destinados a dotaciones y equipamientos de la red de sistemas locales
en suelo urbano no consolidado de actuaciones integ radas y de dotaciéon por
incremento de edificabilidad.

Los estandares minimos para reserva de terrenos destinados a dotaciones y equipamientos de
la red de sistemas locales en suelo urbano no consolidado de actuaciones integradas y de
dotacién por incremento de la edificabilidad ponderada, para suelos de uso
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predominantemente residencial, vienen regulados en el articulo 6 del Decreto 123/2012, de 3
de julio, de estandares urbanisticos.

En atencion a los criterios técnicos sefialados por los servicios técnicos municipales del Area
de Urbanismo del Ayuntamiento de Irun, se ha de efectuar un tratamiento diferenciado de las
dos categorias de suelo urbano no consolidado: uno, por carencia y/o insuficiencia de
urbanizacién consolidada, y otro, por incremento de la edificabilidad ponderada. Y ello sin
atender a la convalidacién de la ordenacién pormenorizada contenida en el vigente Plan
Especial respecto del Ambito de Actuacion Integrada “Mendipe”, dado que la justificacion de la
presente Modificacion radica en la ordenacion del incremento de edificabilidad urbanistica
ordenada en el nuevo Plan General de 2015, que se concentra en el Ambito de Dotacion de la
Parcela “RB-1" y su entorno.

Asimismo se ha de recordar que conforme al articulo 6.3 del referido Decreto 123/2012, los
estandares de dotaciones locales en suelo urbano no consolidado tanto en actuacién o
actuaciones integradas como de dotacién, se calcularan sobre el incremento de la
edificabilidad urbanistica respecto de la previamente materializada.

Se procede a continuacion a la justificacion de los distintos estandares minimos para la
reserva de terrenos destinados a las dotaciones y equipamientos de la red de sistemas
locales, respecto de cada una de las Actuaciones identificadas en la presente Modificacion:

A.-  Ambito de Actuacion Integrada “Mendipe”.

a.- Zonas verdes y espacios libres de caracter pub lico, de la red de sistemas
locales.

Conforme al articulo 6.1.a del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares
urbanisticos, en el suelo urbano no consolidado de uso predominantemente residencial
incluyendo el suelo urbano no consolidado residencial por incremento de la
edificabilidad ponderada o por tratarse de suelo urbano no consolidado, como minimo el
15% de la superficie total del area o actuacion de dotacion, excluidos los sistemas
generales, debe destinarse a zonas verdes y espacios libres, tales como parques,
jardines, espacios peatonales y plazas.

Asi mismo el apartado 6.3 del referido articulo regula que los estandares de dotaciones
locales en suelo urbano no consolidado tanto en actuaciones integradas como de
dotacién, se calcularan sobre el incremento de la edificabilidad urbanistica respecto de
la previamente materializada.

Su calculo responde al siguiente procedimiento:

.- Superficie a considerar: 14.415,94 m2 - 80,85 m2 = 14.335,09 m2,

.- 15% de dicha superficie: 2.150,26 m2,

.- Edificabilidad existente materializada: 210 m2(t) + 228 m2(t) = 438 m2(t).

.- Incremento de edificabilidad: 11.068,80 m2(t) - 438 m2(t) = 10.630,80 m2(t).

[96,0429%].

.- Dotacién: 2.150,26 m2 x 96,0429% = 2.065,17 m>2.
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Se ordena, dentro del Ambito de la Actuacion Integrada “Mendipe”, una superficie total
de 3.512,31 m2 destinada a zonas verdes y espacios libres.

Se cumple asi, dentro del Ambito de Actuacion Integrada “Mendipe”, este estandar
dotacional.

b.- Otras dotaciones publicas locales.

Conforme al articulo 6.1.b del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares
urbanisticos, en el suelo urbano no consolidado de uso predominantemente residencial
incluyendo el suelo urbano no consolidado residencial por incremento de la
edificabilidad ponderada o por tratarse de suelo urbano no consolidado, el cumplimiento
del estandar de otras dotaciones publicas locales puede efectuarse conforme a una de
las siguientes alternativas:

a.- En razén de 5 m2 de suelo por cada 25 m2(t) sobre rasante de edificabilidad
urbanistica:

Dichos terrenos han de entenderse destinados a cualesquiera de los fines
dotacionales publicos previstos en el articulo 57 de la Ley 2/2006, de 30 de junio,
de Suelo y Urbanismo.

Y en consonancia con ello, cabe considerar que el conjunto de terrenos del
ambito destinados a dotaciones publicas locales son computables a los efectos
del cumplimiento de ese estandar.

Su calculo responde al siguiente procedimiento:
.- Incremento de edificabilidad: 10.630,80 m2(t).
.- Dotacioén: 10.630,80 m2x 5 m2/ 25 m2(t) = 2.126,16 m=

Se ordena, dentro del Ambito de la Actuacion Integrada “Mendipe”, una superficie
de 1.335,00 m? destinada a uso de equipamiento deportivo, con caracter publico,
en el extremo Este del &mbito.

Asimismo, una superficie de 249,99 m2 se destina a aparcamiento publico en
superficie.

Ello da como resultado una superficie conjunta total de 1.584,99 m2 destinada a
otras dotaciones publicas locales. Se cumple asi, parcialmente, dentro del Ambito
de Actuacion Integrada “Mendipe”, este estandar dotacional.

En atencion a la misma, quedaria pendiente de cumplimiento:
Odp =2.126,16 m2 - 1.584,99 m2 = 541,17 mz2,

No obstante, conforme al vigente Plan General de 2015, -que cuantifica en 540,53 m2 de
suelo el estdndar de otras dotaciones publicas locales y considera expresamente la
posibilidad de que sean localizadas en el ambito “Kostorbe 4.2.07"-, cabria entender que
la ordenacién urbanistica del Ambito de Actuacion Integrada “Mendipe”, derivada del
anterior Plan General de 1999 y ya ordenada en el vigente Plan Especial de 2007 no
conlleva defecto dotacional alguno en este Ambito.
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Por ello, la concrecidn de la existencia del mismo se remite a los informes de los
servicios técnicos del Departamento de Urbanismo del Ayuntamiento de Irun, a elaborar
en la tramitacién del presente Documento.

En consecuencia y en su caso, la concrecién del posible importe econdmico
correspondiente a la imposibilidad de su total cumplimiento, corresponderia al posterior
proyecto de equidistribuciéon a elaborar, tramitar y aprobar en desarrollo del Ambito de
Actuacion Integrada “Mendipe”.

c.- Aparcamiento de vehiculos.

Conforme al articulo 6.1.c del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares
urbanisticos, en el suelo urbano no consolidado de uso predominantemente residencial
incluyendo el suelo urbano no consolidado residencial por incremento de la
edificabilidad ponderada o por tratarse de suelo urbano no consolidado, el cumplimiento
de este estandar requiere la prevision, en parcelas de titularidad privada, de 0,35 plazas
de aparcamiento por cada 25 m2(t) sobre rasante de uso residencial.

En este caso, y de conformidad con lo dispuesto en el articulo 6.3 de ese mismo
Decreto 123/2012, la edificabilidad a tomar como referencia es, en concreto, la asociada
al incremento de esa edificabilidad urbanistica de uso residencial respecto de la
previamente materializada, ordenada mediante el presente Proyecto.

Su calculo responde al siguiente procedimiento:

.- Edificabilidad ordenada de uso residencial: 9.506,80 m2(t).
.- Edificabilidad existente materializada de caracter residencial: 228 m2(t).
.- Incremento de edificabilidad residencial: 9.278,80 m2(t).
.- Dotacién (n° plazas) 9.278,80 m2(t) x 0,35 plazas / 25 m2(t) = 130 plazas.

El vigente Proyecto posibilita la ordenacion de un total de 155 plazas de aparcamiento o
garaje en las plantas de sétano de las edificaciones ordenadas en las parcelas de
caracter residencial de titularidad privada. A ellas cabe afadir otras 15 plazas de
aparcamiento ordenadas, con caracter orientativo, en los espacios libres privados de la
parcela terciaria de gasolinera vinculada a la Estacién de Servicio Behobia.

Ello da una dotacién de 170 plazas de aparcamiento en parcelas de titularidad privada,
namero ostensiblemente superior al estandar minimo de dotacién de aparcamiento.

Por tanto, la dotacion ordenada supera ampliamente la requerida por el cumplimiento
del estandar legal previsto conforme al Decreto 123/2012.

d.- Arbolado.

El cumplimiento de este estandar requiere la plantacién o conservacion de un arbol por
cada nueva vivienda en suelo de uso residencial o por cada 100 m2(t).

Dado que se prevé la ordenacion en el Ambito de Actuacion Integrada “Mendipe” de un
total orientativo de 103 nuevas viviendas, el cumplimiento del estandar requiere la
conservacion o plantacién de 103 arboles.
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Los mismos se plantaran dentro del mismo Ambito, conforme a lo que disponga el
correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

B.- Ambito de Actuacién de Dotacién de la Parcela“  RB-1"y su entorno.

a.- Zonas verdes y espacios libres de caracter pub lico, de la red de sistemas
locales.

Conforme al articulo 6.1.a del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares
urbanisticos, en el suelo urbano no consolidado de uso predominantemente residencial
incluyendo el suelo urbano no consolidado residencial por incremento de la
edificabilidad ponderada o por tratarse de suelo urbano no consolidado, como minimo el
15% de la superficie total del area o actuacion de dotacion, excluidos los sistemas
generales, debe destinarse a zonas verdes y espacios libres, tales como parques,
jardines, espacios peatonales y plazas.

Asi mismo el apartado 6.3 del referido articulo regula que los estandares de dotaciones
locales en suelo urbano no consolidado tanto en actuaciones integradas como de
dotacién, se calcularan sobre el incremento de la edificabilidad urbanistica respecto de
la previamente materializada.

Su calculo responde al siguiente procedimiento:

.- Superficie a considerar: 3.490,06 m2 - 208,31 m2 = 3.281,75 m=
.- 15% de dicha superficie: 492,26 m2,
.- Edificabilidad existente materializada: 1.442,18 m2(t).
.- Incremento de edificabilidad: 5.344,70 m2(t) - 1.442,18 m2(t) = 3.902,52 m2(t).

[73,0166%].
.- Dotacion: 492,26 m2 x 73,0166% = 359,43 m2.

Se ordena, dentro del Ambito de la Actuacion de Dotacion de la parcela “RB-1" y su
entorno, una superficie total de 1.059,99 m2 destinada a zonas verdes y espacios libres.

Se cumple asi, dentro del Ambito de Actuaciéon de Dotaciéon de la parcela “RB-1" y
entorno, este estdndar dotacional.

b.- Otras dotaciones publicas locales.

Conforme al articulo 6.1.b del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares
urbanisticos, en el suelo urbano no consolidado de uso predominantemente residencial
incluyendo el suelo urbano no consolidado residencial por incremento de la
edificabilidad ponderada o por tratarse de suelo urbano no consolidado, el cumplimiento
del estandar de otras dotaciones publicas locales puede efectuarse conforme a una de
las siguientes alternativas:

a.- En razén de 5 m2 de suelo por cada 25 m2(t) sobre rasante de edificabilidad
urbanistica:
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Dichos terrenos han de entenderse destinados a cualesquiera de los fines
dotacionales publicos previstos en el articulo 57 de la Ley 2/2006, de 30 de junio,
de Suelo y Urbanismo.

Y en consonancia con ello, cabe considerar que el conjunto de terrenos del
ambito destinados a dotaciones publicas locales son computables a los efectos
del cumplimiento de ese estandar.

Su calculo responde al siguiente procedimiento:

.- Incremento de edificabilidad: 3.902,52 m2(t).

.- Dotacioén: 3.902,52 m2x 5 m2/25 m2(t) = 780,50 m2,
Se ordena, dentro del Ambito de la Actuacion de Dotacion de la parcela “RB-1" y
entorno, una superficie de 170,18 m2 con destino de equipamiento comunitario, de
caracter y naturaleza publica, en el extremo Oeste del ambito.

Se cumple asi, parcialmente, dentro del Ambito de Actuaciéon de Dotacion de la

parcela “RB-1" y entorno el estandar correspondiente a otras dotaciones publicas
locales.

En atencion a la misma, queda pendiente de cumplimiento:
Odp = 780,50 m2 - 170,18 m2= 610,32 m2.

En razon de 5 m2(t) por cada 25 m2(t) sobre rasante de edificabilidad urbanistica,
totalmente libre de costes de edificacion y de urbanizacion.

El referido Decreto 123/2012 posibilita asimismo el cumplimiento del resto de este
estandar dotacional mediante la alternativa de entregar un local de 610,32 m2(t)
para ese fin.

La ordenacién pormenorizada propuesta posibilita la materializacion de una
edificabilidad fisica o bruta, con destino a usos dotacionales publicos, con un
maximo de 585,19 m2(t), a ubicar en la planta baja de la parcela “RB-1", resultado
de su necesaria regularizacion.

Sus concretas configuracion y superficie seran objeto de un Estudio de Detalle y/o
proyecto de edificacion de dicha parcela.

En atencion a la superficie maxima, quedaria pendiente de cumplimiento:

Odp = 610,32 m2(t) - 585,19 m2(t) = 25,13 m2(t).

No obstante, conforme al vigente Plan General de 2015, -que cuantifica en 540,53 m2 de
suelo el estdndar de otras dotaciones publicas locales y considera expresamente la
posibilidad de que sean localizadas en el &mbito “Kostorbe 4.2.07"-, cabria entender que
la ordenacion urbanistica del Ambito de Actuacion de Dotacion de la Parcela “RB-1" y
entorno, tras la ordenacién contenida en la presente propuesta, pudiera conllevar el
cumplimiento de este estandar dotacional.
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Por ello, la concrecion del cumplimiento del mismo, se remite a los informes de los
servicios técnicos del Departamento de Urbanismo del Ayuntamiento de Irun, a elaborar
en la tramitacién del presente Documento.

En consecuencia, la posible concrecion de la superficie dotacional pendiente y la
correspondiente cuantificacion del importe econémico equivalente a la imposibilidad de
su total cumplimiento, corresponde al preceptivo proyecto de edificacién a elaborar,
tramitar y aprobar en desarrollo del Ambito de Actuacion de Dotacion de la Parcela “RB-
1" y su entorno.

c.- Aparcamiento de vehiculos.

Conforme al articulo 6.1.c del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares
urbanisticos, en el suelo urbano no consolidado de uso predominantemente residencial
incluyendo el suelo urbano no consolidado residencial por incremento de la
edificabilidad ponderada o por tratarse de suelo urbano no consolidado, el cumplimiento
de este estandar requiere la prevision, en parcelas de titularidad privada, de 0,35 plazas
de aparcamiento por cada 25 m2(t) sobre rasante de uso residencial.

Su calculo responde al siguiente procedimiento:
.- Edificabilidad ordenada de uso residencial: 3.902,52 m2(t).
.- Dotacién (n° plazas) 3.902,52 m2(t) x 0,35 plazas / 25 m2(t) = 55 plazas.

El vigente Proyecto posibilita la ordenacion de un nimero aproximado de 51 plazas de
aparcamiento o garaje en la planta de sétano de la edificacién ordenada en la parcela
de caracter residencial de titularidad privada “RB.1".

En atencién a ese nimero orientativo, quedaria pendiente de cumplimiento:
Dotacion = 55 plazas - 51 plazas (orientativo) = 4 plazas (orientativo).

En consecuencia, se debera estar a lo que el definitivo proyecto de edificacidn plantee
respecto del nimero concreto y definitivo de plazas de aparcamiento a disponer en la
referida planta de sétano, a los efectos de verificar el grado de cumplimiento de este
estandar, y, en su caso, a los efectos de la determinacién o cuantificacion del importe
econdmico correspondiente a la imposibilidad de su cumplimiento total en el Ambito de
Actuacién de Dotacion de la parcela “RB-1" y su entorno.

d.- Arbolado.

El cumplimiento de este estandar requiere la plantacién o conservacion de un arbol por
cada nueva vivienda en suelo de uso residencial o por cada 100 m2(t).

Dado que se prevé la ordenacion en el Ambito de Actuacién de Dotacion de la parcela
“RB-1" y su entorno de un total orientativo de 44 nuevas viviendas, el cumplimiento del
estandar requiere la conservacion o plantacion de 44 arboles.

Los mismos se plantaran dentro del mismo Ambito, conforme a lo que disponga el
correspondiente Proyecto complementario de obras de urbanizacion.
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2.-

Justificacién del cumplimiento del estandar de vivienda de proteccion publica en
suelo urbano no consolidado de actuaciones integrad as y de dotacion por
incremento de edificabilidad.

Se prevé la vinculacion al régimen de la vivienda de proteccién publica (viviendas de
proteccion oficial de régimen general y viviendas de proteccién oficial de régimen tasado
autonémico) de un total de 4.983,60 m2(t). El resto de la edificabilidad residencial se vincula al
régimen de vivienda de promocion libre.

De esa manera se cumplen las previsiones establecidas tanto en la legislaciéon urbanistica
vigente como en el Plan General de Ordenacién Urbana de Irun de 2015 en lo referente al
estandar de vivienda protegida.

Su cumplimiento debe dar respuesta a dos situaciones de edificabilidad urbanistica, en
atencién a su origen distinto:

*

Edificabilidad residencial derivada del Plan Gene ral de 1999.

Respecto de dicha edificabilidad residencial se ha de cumplir el porcentaje minimo del
20% destinado a vivienda de proteccion publica.

La edificabilidad con caracter residencial ordenada mediante el presente Proyecto
derivada de aquel Plan General de 1999, sin incluir vuelos, asciende a 10.922,32 m2(t).
De dicha edificabilidad, un total de 3.052,24 m2(t) se ordenan vinculados al régimen de
viviendas de proteccion oficial de régimen general, en la parcela “RB-3".

Ello representa el 27,94% de la edificabilidad residencial total derivada del Plan General
de 1999; ostensiblemente superior al estandar exigible. Asi, la ordenacién propuesta
conlleva la previsién de un techo residencial destinado a vivienda de proteccién oficial
de régimen general superior en 867,78 m2(t) al minimo legalmente establecido.

Edificabilidad residencial derivada del Plan Gene ral de 2015.

El nuevo Plan General de 2015 conlleva un incremento de edificabilidad urbanistica de
2.487,00 m2(t) destinada a uso residencial o de vivienda. Respecto del mismo, se ha de
cumplir el porcentaje minimo del 40% destinado a vivienda de proteccién publica,
debiendo desglosarse en un minimo del 20% para la construcciéon de viviendas de
proteccion oficial de régimen general.

La edificabilidad con caracter residencial ordenada mediante el presente Proyecto
derivada de este Plan General de 2015, vinculada al uso de vivienda de proteccién
publica asciende a 1.191,36 m2(t), lo que representa el 47,90% del incremento total
derivado de dicho Plan General. Asi, la ordenacién propuesta conlleva la prevision de un
techo residencial destinado a vivienda de proteccion publica superior en 196,56 m2(t) al
minimo legalmente establecido.

De dicha edificabilidad, un total de 595,68 m2(t) se ordenan vinculados al régimen de
viviendas de proteccién oficial de régimen general, lo que representa el 23,95% del
incremento total.
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El resto, otros 595,68 m2(t), se ordena vinculado al régimen de viviendas de proteccion
oficial de régimen tasado autondmico, lo que asimismo representa el 23,95% del
incremento total.

La totalidad de dicha edificabilidad vinculada a viviendas de proteccién publica se
ordena en la parcela “RB-1", en donde el vigente Plan General ha dispuesto el
incremento residencial previsto.

Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geografa
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ANEXO “llI”

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA VIGE NTE
SOBRE ACCESIBILIDAD EN EL ENTORNO URBANO.

[Ley 20/1997 de 4 de diciembre, para la Promocién d e la Accesibilidad y Decreto
68/2000, de 11 de abril, de Normas Técnicas sobre C ondiciones de Accesibilidad de los
Entornos Urbanos, Espacios Publicos, Edificaciones y Sistemas de Informacién y

Comunicacion]

Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geografa
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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 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 justificacion comprende Unicamente aquellos aspectos de disefio general
propios del nivel de planeamiento pormenorizado a que responde este Proyecto, debiendo
cumplimentarse el resto de las especificaciones correspondientes al dimensionamiento de
detalle y disefio constructivo de los diferentes elementos de la urbanizacién en el Proyecto de
Urbanizacion que se debera formular en desarrollo de sus determinaciones.

2.-  Justificacién de su cumplimiento.

Se puede considerar, a efectos de esta Normativa, que la superficie del &mbito no presenta
diferencias de cota que dificulten el cumplimiento de la misma, y que la disposicién de la
ordenacion 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 detallaran en el correspondiente Proyecto de Urbanizacién a
elaborar y tramitar.

Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geografa
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ANEXO “IV”

FICHA DEL AMBITO DE PLANEAMIENTO “MENDIPE” (8.3.05) DEL
VIGENTE PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IRUN.

Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geografa



AMBITO: MENDIPE 8.3.05.
DETERMINACIONES URBANISTICAS
1. Descripcion.

Este ambito se encuentra en ejecucion en desarrollo de las determinaciones
urbanisticas generales definidas por el Plan General de 1999 que permiten la
ordenacién de una zona residencial y terciaria en correspondencia con las
caracteristicas tipoldgicas del entorno del barrio de Behobia.

En desarrollo de las determinaciones urbanisticas definidas en el Plan General de
1999, con fecha 26-09-2007 se aprobd definitivamente el correspondiente Plan
Especial de Ordenacion Urbana.

El presente Plan General consolida las determinaciones urbanisticas generales
definidas en el Plan General de 1999, si bien posibilita un incremento de la
edificabilidad urbanistica definida para facilitar la reconversién de las edificaciones
situadas en la zona oeste del ambito.

2. Criterios y objetivos generales de ordenacion.

— Reordenacidn de la gasolinera de Behobia teniendo en cuenta la solucidn viaria
de glorieta prevista en GI-636, resolviendo los accesos a la misma de acuerdo con el

nuevo trazado viario.

— Potenciacién y ordenacién de los usos terciarios existentes apoyandose en el
viario existente y recogiendo las alineaciones definidas por la edificacion de Zaisa.

— Ordenacion de los usos residenciales a lo largo de la calle Lastaola Postetxea
mediante edificacidn en bloque aislado con alineacién a la mencionada calle.

— Regularizacién de la calle Lastaola Postetxea, potenciando su conexién en la
calle Alcaldia de Sacas.

— Se incorpora ahora como objetivo la reordenacion de la edificacion a ubicar al
oeste del ambito, en la parcela RB-1, considerando su adaptacion a las alineaciones
y perfiles de la edificacion prevista en el ambito «Lastaola Postetxea», favoreciendo
la adecuada formalizacion del frente sur de Endarlaza Hiribidea.

3. Régimen urbanistico estructural.

— Clasificacion urbanistica.

Suelo Urbano superficie: 17.906,00 m?s.

— Clasificacion global.

— Residencial (R) superficie: 17.616,84 m?2s.
— Edificabilidad Urbanistica:

— Sobre rasante 17.686,80 m3t.



Se considera la edificabilidad urbanistica de 6.618,00 mt para la parcela RB-1, asi
como el mantenimiento de la edificabilidad ya definida para el resto de parcelas.

— Bajo rasante 100% de la edif. sobre rasante.

— Régimen de Uso:

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

— Usos Autorizados:
— Terciario comercial propuesto 1.062,00 m?t sobre rasante.

— Terciario comercial existente 1.442,18 m?t sobre rasante.

— Terciario gasolinera 500,00 mt sobre rasante.

— Régimen del Incremento de Edificabilidad Urbanistica Residencial referido a los
estandares de vivienda de proteccidn plblica y alojamientos dotacionales:

El ambito se encuentra en ejecucién en desarrollo de las determinaciones
urbanisticas generales definidas por el Plan General de 1999, por lo que el régimen
juridico para el establecimiento de los estdndares de vivienda protegida vy
alojamientos dotacionales se corresponde con el ya definido por este Planeamiento.

A este respecto el Plan General de 1999 contempla la obligacién de destinar solo el
20% de la edificabilidad urbanistica para la construccién de viviendas protegidas.

El presente Plan General posibilita un incremento de la edificabilidad urbanistica
residencial sobre la previamente atribuida, por lo que en caso de su materializacion,
los nuevos porcentajes de vivienda protegida se deberan aplicar solo sobre el
mencionado incremento.

— Vivienda de proteccién publica (Porcentaje minimo) 20%.

Este porcentaje se debera aplicar sobre el aprovechamiento residencial definido en
el Plan General de 1999 y estara destinado a la construccion de viviendas de

proteccion oficial de régimen general.

Edificabilidad urbanistica maxima PG 1999 15.200,00 m?2t.

Edificabilidad usos autorizados no residenciales PG 1999 3.004,18 m=t.
Edificabilidad de uso residencial establecida PG 1999 12.195,82 mat.
— Vivienda de proteccion publica (Porcentaje minimo) 40%.

Este porcentaje se debera aplicar sobre el incremento de la edificabilidad definida en
el presente Plan General respecto a la anteriormente atribuida por el Plan General



de 1999 y se debera desglosar en un minimo del 20% del incremento de la
edificabilidad residencial para la construcciéon de viviendas de proteccién oficial de

régimen general.

Edificabilidad urbanistica maxima 17.687,00 m?t.
Edificabilidad usos autorizados no residenciales 3.004,18 m?=t.
Edificabilidad residencial establecida nuevo PG 14.682,82 m2.
Edificabilidad residencial establecida PG 1999 12.195,82 m3t.
Incremento de Edificabilidad de uso residencial 2.487,00 m=t.
— Alojamientos dotacionales 1,50 m2s /100 m?t.

La reserva definida para alojamientos dotacionales se estima en una superficie de
220,25 m?s (respecto a la edificabilidad residencial establecida por el nuevo PG de
14.682,82 m2t). Se contempla su localizacién en el ambito 6.1.01 «Larzabal».

— Sistema General Viario (V) superficie: 289,16 mzs.
— Servidumbres aeronauticas. Limitacion de la edificabilidad.

Para la totalidad del ambito se establece la cota 49,00 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.
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 materializacion 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 Aeronduticas constituyen limitaciones legales al
derecho de propiedad en razén de la funcion social de ésta, la resolucion que a tales
efectos pudiera evacuarse no generara ninguin tipo de derecho a indemnizacion.

— Régimen de determinacion de la ordenacion pormenorizada.

El presente Plan General remite la determinacién de la ordenacién pormenorizada a
un planeamiento de desarrollo.

— Régimen general de programacion y ejecucion.

El presente ambito se encuentra actualmente en fase de ejecucion.



4. Régimen urbanistico pormenorizado.

El régimen urbanistico pormenorizado se remite a lo establecido por el Plan Especial
de Ordenacion Urbana aprobado, sin perjuicio de las modificaciones incorporadas
por este Plan General, las cuales, en su caso, permitiran que mediante una
modificacién de dicho Plan Especial se rentabilice Ia ocupacién del suelo en la zona
oeste del ambito con una mayor edificabilidad urbanistica.

En tal caso, en correspondencia con lo establecido por la legislacion vigente, debera
definir la reserva de terrenos destinada a dotaciones y equipamientos de la red de
sistemas locales. A este respecto y para estas reservas, estimada en 405,38 m2s
para zonas verdes y espacios libres, y en 540,53 m?s para otras dotaciones publicas
locales, se considera la posibilidad de que sean localizadas en el ambito 4.2.07

«Kostorbe».

— Oftras determinaciones.

La nueva edificaciéon a ubicar al oeste del ambito se define con un perfil maximo de
planta baja y cuatro plantas altas, en correspondencia con la ordenacién prevista en
el ambito «Lastaola Postetxea» y con la edificacidn considerada al este e incluida en
el presente ambito de «Mendipe».

El Plan Especial de Reforma Interior aprobado define para la parcela RB-1, que
ahora se modifica, una edificabilidad total sobre rasante de 3.915,33 m?
considerando 1.442,18 m? de comercial existente, 1.260,04 m? de comercial
propuesto y1.213,11 m? de residencial propuesto. En esta parcela y bajo rasante se
define una edificabilidad de 1.128 m=.

Las edificaciones existentes e incluidas en este ambito tendran la categoria de
preexistentes pendientes de Plan Especial. En todo caso, y en tanto no se apruebe
el planeamiento, el caracter y alcance de las obras que sobre ellos se puedan
realizar sera acorde a lo estipulado en el art. 101 de la Ley 2/2006:

— Seran autorizables las obras que estén destinadas y se consideren necesarias
para el mantenimiento del edificio en las minimas condiciones de habitabilidad y
salubridad y las dirigidas a evitar dafios a terceros.

— No seran autorizables las obras parciales que impliquen una mejora 0 aumento
de volumen. Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales y circunstanciales
de consolidacién cuando no estuviese prevista la expropiacién o demolicion del
inmueble en el plazo de 15 afios, a contar desde la fecha en que se pretendiese
realizarlas, sin que dichas obras puedan suponer revalorizacion del inmueble.

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

2/2006.



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

5. Régimen especifico de ejecucion.

El régimen especifico de ejecucién de este ambito sera 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 estard 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:
— Legislacién referida a las Servidumbres Aeronauticas:

Al encontrarse este ambito dentro de la Zona de Servidumbres Aeronauticas Legales
pertenecientes al Aeropuerto de San Sebastidn, para la obtencion de la
correspondiente autorizacion de obras se debera cumplir la Normativa Sectorial y
legislacion 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.

— EI Plan Especial, Plan Parcial o instrumento equivalente que desarrolle este
ambito o, en su caso, la revision o modificacién del planeamiento aprobado, debera
ser informado por la Direccién General de Aviacion Civil antes de su Aprobacién
Inicial, segun lo estipulado en la Disposicién 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
Aeronauticas, en el presente ambito no se permitiran instalaciones que emitan
humo, polvo, niebla o cualquier otro fenémeno 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.

— 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 construccién o modificacién 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, requerira de la correspondiente autori-

zacion conforme lo previsto en el articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres

Aeronauticas.

— La ejecucién de cualquier construccién en el ambito de las Zonas de
Servidumbres Aeronauticas Legales, y la instalacion de los medios necesarios para
su construccion (incluidas las graas de construccién 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 documentacién gréfica 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 edificacion establecida para este ambito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su

ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacion los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

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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ANEXO “V”

DOCUMENTO COMPLEMENTARIO RECOGIENDO LAS CONDICIONES
REFERIDAS EN EL INFORME DEL DEPARTAMENTO PARA LAS
INFRAESTRUTURAS VIARIAS DE LA DIPUTACION FORAL DE G IPUZKOA
[DICIEMBRE - 2006].

Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geografa
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P.E.RI. “MENDIPE"
DOCUMENTO COMPLEMENTARIO AL TEXTO CON APROBACION INIGIAL

1.- ANTECEDENTES Y OBJETO DEL DOCUMENTO.

Tras su preceptiva tramitacién, con fecha 21 de febrero de 2005 el Ayuntamiento de Irun
acordé la aprobacién con caracter inicial con condiciones del documento de “Plan Especial de
Reforma Interior del Ambito “Mendipe” (8.3.05) del Plan G eneral de Ordenacion Urbana de
frun”, elaborado en octubre de 2004.

Al objeto de cumplimentar las condiciones del acuerdo de aprobacion inicial se procedié a la
elaboracién de un nuevo “Documento para aprobacién provisional”, fechado a octubre de

2005.

Dicho documento fue remitido por el Ayuntamiento de Irun al Departamento para las
Infraestructuras Viarias de [a Excma. Diputacién Foral de Gipuzkoa, al objeto de que por el
mismo se emitiese el informe preceptivo del articulo 94 del Texto Refundido de la Norma Foral
de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa, aprobado por Decreto Foral Normativo 1/2006 de 6 de

junio.

Con fecha 21 de agosto de 2006 ha sido emitido el referido “Informe al Plan Especial de
Reforma Interior del Ambito 8.3.05 Mendipe de Irun”. Dicho informe considera correcta la
ordenacién de los aprovechamientos ordenados por el Plan Especial, con dos salvedades:

.- Porunlado, la esquina del edificio de la parcela RB-3 en forma de L, situada en el
extremo Este méas préximo a la rotonda de Zaisa lll, se sitla a menos de 7 m. de la
calzada de la N-121-A. Dicha distancia resulta insuficiente teniendo en cuenta el entorno
en que se encuentra y las limitaciones establecidas por la vigente Norma Foral de
Carreteras y Caminos de Gipuzkoa. Por tanto, deberd desplazarse o modificar las
formas hasta dejar, al menos, una distancia de 12 m. entre la fachada y la linea blanca

exterior de la calzada.

.- Por otro, la ordenacién viaria interna esta disefiada de tal forma que depende de la
existencia de la prevista rotonda de Thalamas Labandibar en la N-1. Ese ambito, ajeno
al de “Mendipe”, cuenta con un PERI del que se desconoce su desarrolloy fecha de
ejecucién pues, al parecer, tiene problemas de gestion. Por ello, es méas que previsible
que “Mendipe” se anticipe, con lo que se generaré una situacién transitoria de duracion
indefinida en la que no se podrd contar con dicha rotonda. Por ello, resulta
imprescindible conocer el funcionamiento viario en esa situacién, dado el caracter
sensible de la zona por los problemas de trafico que se pueden generar en un punto ya
sobrecargado.

En atencién a dichas consideraciones, asi como a otras procedentes de los servicios técnicos
del Departamento de Urbanismo del Ayuntamiento de Irun se estd procediendo a la
elaboraciéon de un nuevo “Texto Refundido para la aprobacion d efinitiva”. No obstante, y al
objeto de obtener el correspondiente refrendo por parte del Departamento para las
Infraestructuras Viarias de la Diputacién Foral de Gipuzkoa, respecto de las dos
consideraciones anteriormente referidas, se procede a la elaboracion de la presente
“Documentaciéon complementaria”.

En consecuencia, cumplir con las dos condiciones sefialadas en el informe del Departamento
para las Infraestructuras Viarias, al objeto, de obtener su visto bueno, e incorporar las
soluciones ahora planteadas, en el documento de “Texto Refundido para la Aprobacion
Definitiva de! Plan Especial de Reforma Interior del Ambito “Mendipe” (8.3.05) del Plan General

Agustin Mitxelena lfiaki Arregui Begona Andueza
Arquitecto Abogado Geografa
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DOCUMENTO COMPLEMENTARIO AL TEXTO CON APROBACION INICIAL

de

Ordenacion Urbana de Irun”, en las dos especificas consideraciones apuntadas, constituye

el objeto del presente “Documento complementario”.

2.-

PARAMETROS Y DETERMINACIONES OBJETO DE AJUSTE.

Son dos las concretas determinaciones urbanisticas que, contenidas en el “Plan Especial de
Reforma Interior del Ambito “Mendipe” (8.3.05)", requieren de ajuste en atencion al informe del
Departamento para las Infraestructuras Viarias, de fecha 21 de agosto de 2006.

Dichas cuestiones son las siguientes:

Modificar la ordenacién del edificio previsto en la parcela RB-3 situado en el extremo Este,
al objeto de dejar, al menos, una distanciade 12 m. entre su fachada ylalinea blanca

exterior de la calzada.

A estos efectos, se incorpora la nueva Ficha urbanistica correspondiente a la Parcela “RB-
3", asi como los nuevos planos “ll.1 Ordenacién general propuesta” y “I.3 Definicion
geométrica de la ordenacién”, que recogen la nueva ubicacién y forma de la edificaciéon y
parcela, dando cumplimiento a la distancia minima referida por el Departamento para las
infraestructuras Viarias de la Diputacién Foral de Gipuzkoa.

La nueva forma de la referida Parcela “RB-3” tiene por objeto, precisamente, permitir una
mejor adecuacioén de la ordenacién pormenorizada a las distancias al viario planteadas.

Presentar el funcionamiento viario en la situacién transitoria, en tanto no exista la rotonda
en la N-l de Thalamas Labandibar.

Se presenta con dicho objeto un nuevo plano denominado “il.6.2 Funcionamiento viario en
la situacion transitoria de ausencia de la rotonda prevista de Thalamas Labandibar, en la N-

In

Las soluciones planteadas para las dos cuestiones referidas seréan objeto de incorporacién y
debida justificacion en el nuevo documento “Texto Refundido para Aprobacién Definitiva del
“Plan Especial de Reforma Interior del Ambito “Mendipe” (8.305) del Plan General de

9

Ordenacion Urbana de Irun™.

3.-

Se

NUEVA FICHA URBANISTICA DE LA PARCELA “RB-3".

acompafia la nueva Ficha Urbanistica propuesta para la Parcela “RB-3" ordenada por el

Plan Especial.

Agustin Mitxelena

|Aaki Arregui Begofia Andueza

Arquitecto - Abogado Geografa
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4.- NUEVOS PLANOS.

Se acompafian los nuevos planos que recogen la adecuacién del Plan Especial a las
consideraciones del “Informe al Plan Especial de Reforma Interior del Ambito 8.3.05 Mendipe
de Irun” emitido por el Departamento para las Infraestructuras Viarias de la Excma. Diputacion
Foral de Gipuzkoa, con fecha 21 de agosto de 2006.

Irun, 20 de diciembre de 20086.

Fdo.: Agustin Mitxelena Pelaez. Inaki Arregui Zufiria. Begofia Andueza San Martin.
Arquitecto. Abogado. Gedgrafa.
Agustin Mitxelena IAaki Arregui Begofia Andueza

Arquitecto Abogado Gedgrafa
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Doc. 1. MEMORIA INFORMATIVA'Y JUSTIFICATIVA

ANEXO “VI”

RESOLUCION DE LA ALCALDIA N° 1.013, DEL AYUNTAMIENT O DE IRUN,
MEDIANTE LA QUE SE ACEPTA LA FORMULACION DE LA
MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DEL
AMBITO 8.3.05 MENDIPE, PROMOVIDO POR TURIS BEHOBIA S.A.
(DOCUMENTO DE ABRIL DE 2016).

Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geografa
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ALKATETZAREN 1013ZENBAKIKO EBAZPENA
RESOLUCION DE LA ALCALDIA N° 1013
(Texto: 2016PLES0001)

Gaia: 2016PLES0001 espedientea, 8.3.9en  relacion con el expediente

MENDIPE Eremuko Hiri  2016PLES0001 relativo a la

Antolamenduaren  Plan  Bereziaren Modificacion del Plan Especial de

Aldaketari buruzkoa. Ordenacion Urbana del Ambito 8.3.5
MENDIPE.

Egitateak: Resultando los siguientes hechos:

-Dokumentu hau Hiri Antolamenduko PlanEl presente documento viene referido a la
Nagusiak definitzen duen 8.3.5 MENDIPBEModificacion del Plan Especial del ambi
eremuko Plan Bereziaren AldaketarB8.3.05 MENDIPE, definido en el Plan
buruzkoa da, zeina Udalbatzak behin betikGeneral de Ordenacion Urbana aprobado
onetsi zuen 2015eko urtarrilaren 28kalefinitivamente por el Ayuntamiento Pleno
bilkuran. en sesion de 28 de enero de 2015.

-1999ko  Plan Nagusian definitutako-En desarrollo de las determinaciones

hirigintza-zehaztapenak garatzek@007- urbanisticas definidas en el Plan General de

09-26an behin betiko onetsi zen dagokion 1.999, con fecha 26-09-2007 se aprobd

Hiri Antolamenduaren Plan Berezia. definitivamente el correspondiente Plan
Especial de Ordenacion Urbana.

Indarrean dagoen Plan Nagusiak finkatzelall Plan General vigente consolida las
ditu 1999ko Plan Nagusiak definitzerdeterminaciones urbanisticas generales
hirigintza-zehaztapenak; dena den, P-RBHefinidas en el Plan General de 1.999, si
partzelan definitutako hirigintzako bien posibilita en la parcela P-RB1- un
eraikigarritsuna handiagotzea ahalbidetzancremento de la edificabilidad urbanistica
du eremuaren mendebaldean kokatutaktefinida para facilitar la reconversion de las
(merkataritzako) eraikinak berregituratiedificaciones (comerciales) situadas en la

ahal izateko. zona oeste del ambito.

Plan Nagusiaren zehaztapenak: Determinaciones Plan General:

> Eqitura-parametroak: > Parametros estructurales

Kalifikazio globala: Calificacion Global:

Bizitegikoa (R) Azalera: 17.616,84 m2 Residencial (R) superficie:17.616,84 m2
Gehienezko hirigintzako eraikigarritasur Edificabilidad urbanistica maxim
17.686,80 rfs(s/q) 17.686,80 rft(s/r)

Bizitegikoak ez diren erabileren eraikigarritasu Edificabilidad usos autorizados no residencic
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3.004,18 rfs 3.004,18 rft

PN berrian ezarritako bizitegraikigarritasuna Edificabilidad residencial establecida nuevo |
14.682,82 1fs 14.682,82 1ft

1999ko P Nagusian ezarritako  bizitegi-Edificabilidad residencial stablecida PG 199!
eraikigarritasuna 12.195,82 m2s 12.195,82 m2t

Bizitegi-erabilerako eraikigarritasunaren gehikunt Incremento de Edificabilidad de uso residenc

2.487,00 m2s 2.487,00 m2t

-Bide Sistema Orokorra (V): Sistema General Viario V)
azalera: 289,16 m’s superficie : 289,16 m°s

> -Hirigintzako _erregimen __ xehakatua 5 -El_régimen _urbanistico pormenorizado

onartutako HAPBan ezartzen denaren araberakoa d@, remite a lo establecido por el Plan Especial de
zeinek -hala badagokio- eremuko mendebaldekfoificaciones incorporadas por este Plan General,
lurzoruaren  okupazioa errentagarri  bihurtzea|as cuales, en su caso, permitiran que mediante una

ahalbidetuko baitute aipatutako Plan Bereziaremgificacion de dicho Plan Especial se rentabilice
aldaketa batez. la ocupacion del suelo en la zona oeste del ambito
con una mayor edificabilidad urbanistica.

. , , , -Ademas el ambito cuenta coRrograma
-Gainera, behin Dbetiko  onetsitako 4o Actyacion Urbanizadora y Proyecto de
Hirigintzako  Jarduketa Programa eta yrhanizacién definitivamente aprobados.
Urbanizazio Proiektua baditu eremuak g, o programa se establece como sistema
Programan  jarduteko ituntzea  SisteM@g actuacion el de concertacion.
ezarrita dago jarduteko sistema gisa. Asimismo con fecha 23 de febrero de

Era Dberean, 2009ko otsailaren 23anqng ge presentpropuesta de Convenio de
Kontzertazio Hitzarmenerako proposamer@qnceracion  que luego no llegd a

aurkeztu da, nahiz eta geroago €z Z&Myiarse por  diferencias  entre la
tramitatu  jabetzarekiko desadostasun opiedad

zirela eta.

-Actualmente, la Modificacion se

-Gaur eg“” ITUR'S BdEHOB'Q kSA- plantea por TURIS BEHOBIA SA. En su
Entitateak  planteatu  du  Aldaketa. o5 05entacion D. Juan Manterola
Entitatearen ordezkaria Juan Manterola Lizaso

Lizaso jauna da.

E b -En cuanto a la situaciéon actual del
“Eremuaren - egungo — egoerari uruz, ambito, destacan en el &ambito los

BEHOBIA GaSOIIn""'Zerb'tzugunearenusos/actividades de la Estacidon Servicio

erabilera/jarduera eta behe 50|airua§EHOBIA y los usos comercialesly o
garatutako erabilera komertzialak eta/edf?arciarios desarrollados en la planta baja,

tretziarioak. Eraikina Endarlatsa hiribidearéd'f'cac'én oita en |a Avda. de Endarlaza
dago kokatua (8-22 zenbakian). n°l8l-22)| l vda. za (
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Azken eraikin hau RB-1 izenneko partzelase enclavada esta ultima edificacion en la
dago eta han kokatzen da -goik@lenominada parcela RB-1,donde se
solairuetan-, indarrean dagoen Plan Nagusicaliza- en las plantas altas -el nuevo
berriak  proposatzen  duen  bizitegaprovechamiento residencial propuesto por
aprobetxamendu berria. Berazel vigente Plan General. Esta edificacion
merkataritzako eraikin hau finkatu egitercomercial, por tanto, se consolida.

da.

Gasolina-zerbitzuguneari buruzegungo Respecto de la Estacion de Servicio se

instalaziak berriro antolatudira eta TG produce unaeordenacion de sus actuales

partzelan kokatuko dira, indarrean dagoenstalacionesa localizar en la parcela TG,

Plan Berezian aurreikusten zen moduan. tal y como estaba previsto en el vigente
Plan Especial.

Era berean, badago bizitegi eraikin bé&Existe asimismo una edificacion residencial
(Behobia auzoko 32 zenbakikoa, eta ez Barrio de Behobia n°® 32 ,no Lastaola
Lastaola Postetxea kaleko 32 zenbakikoBostetxea n® 32emo dice el documento
dokumentuan agertzen den bezala) etme queda fuera de ordenacion, al resultar
eraikin hori antolamendutik kanpo geratzemcompatible con el planeamiento, asi como
da planeamenduarekin bateragarria exros cobertizos, dispersos en el area.
delako, eta gauza bera eremu horetan

hedatutako aterpe batzuekin.

Ondoko dokumentuak kontuan hartuz: Considerando los siguientes documentos:

-Plan Bereziaren oinarria da 2015eko Plafiel Plan Especial parte de la nueva
Berezitik ateratako kalifikazio global berria,calificacion global resultante del Plan
zeinetanbi_eremu_global bereizten baitira, General de 2015, en el que se diferencian
hona hemen: ( R) BIZITOKITARAKO eta dos zonas globales ( R ) RESIDENCIAL

( V) BIDE SISTEMA OROKORRA. y (V) SISTEMA GENERAL VIARIO. En
Alderdi horretan, toki eta gune berdeetakeste aspecto se modifica parte de las zonas
batzuk aldatu eta egiturazko hiriko bide espacios verdes que pasan a viario urbano
bihurtzen dira. estructurante.

Plan bereziaren xedea da indarrean dagoEhobjeto del Plan Especial es basicamente
Plan bereziaren zehaztapenak izaemodificar las determinaciones del Plan
orokorrarekin aldatzea da (Udalabatzakspecial vigente ( aprobado definitivamente
2007ko irailaren 26an onartu zuen Plapor el Ayuntamiento Pleno en sesion de 26
Berezia)RB-1 partzelan indarrean dagoen de septiembre de 2007) para materializar en
Plan Nagusiak antolatzen duen hirigintzakta parcela RB-1 la nueva edificabilidad

bizitegiaren eraikigarritasun berriaurbanistica residencial ordenada desde el
gauzatzeko, betiere merkataritza hainb&lan General vigente, a partir del

jarduera biltzen duen beheko solairuaremantenimiento de la edificacion de la
eraikigarritasunaren mantentzetik abiatuplanta baja existente con diversas
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eta bertako hirigintza erregimen berriactividades comerciales, configurando asi el
eratuz. nuevo régimen urbanistico de la misma.

Era berean, bizitegi erabilerakdRB-2 Asimismo se procede a la modificacion y
partzelan gehienezko lerrokadurak aldatueajuste de las alineaciones maximadaen
eta berriro doitu egin diraoto solairuaren parcela RB-2,de uso residenciagn lo que
okupazioari eta hegalak erabiltzearia la ocupaciéon en planta de soétano y
dagokienez. disposicion de vuelos se refiere.

Erabilera tertziarioko eta gasolindego&n la parcela RB-3 (TG)de uso terciario

kokatzen den RB-3 (TG) partzelan gasolinerase reubica la gasolinera.
birkokatzen da gasolindegia.

Plan Bereziaren Aldaketaren zehaztapen®especto de las determinaciones de la

eta ondoko alderdiak kontuan hartuz: Modificacion del Plan Especial y en cuanto
a:

> Hirigintza eraikigarritasuna > Asignacion de la edificabilidad

esleitzea: urbanistica:

Plan Nagusiak esleitzen duen eta Pla®i bien, no excede la edificabilidad total
Bereziaren  Aldaketan jasotzen demecogida por la Modificaciéon del Plan
hirigintza eraikigarritasun guztizkoaEspecial respecto de la atribuida por el Plan
gainditzen ez badu erbjzitegikoa ez den General,si que excede la Edificabildiad
hirigintza  eraikigarritasuna 585,19 urbanistica no residencial en 585,19
m2(s)-ko aldearekin gainditzen du eta, m2(t), por lo que debera ser eliminada.
beraz, kendu egin beharko da.

> Lurzoruaren kategorizazioa eta » Categoriza del suelolipos de
|arduketa-motak: Actuacion:

. Eraikigarritasuna handitzeagatik = Suelo urbano no consolidado por
finkatu gabeko hiri-lurzorua/ Zuzkidura incremento de la  edificabilidad
Jarduketa. urbanistica/Actuacion de Dotacion.

Terrenos integrados en la parcela RB-1y su
RB-1 partzelan eta bere inguruarentorno, donde se materializa el incremento
integratutako lursailetan gauzatuko da Plate edificabilidad urbanistica atribuida por
Nagusiak esleitutako hirigintzael Plan General.(Se debera excluir la parte
eraikigarritasunaren gehikuntza (hurrengde equipamiento publico a incorporar a la
jarduketan gehitu beharreko ekipamendsiguiente actuacion)
publikoaren zatia kendu beharko da).

. Suelo urbano no consolidado por
. Urbanizazioaren gabeziagatik insuficiencia de la urbanizacion.
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finkatu gabeko hiri-lurzorua. Jarduketa Actuacion integrada.

integratua.
Resto de terrenos integrados en el ambito

Mendipe jarduketa eremuan integratutakde actuacion Mendipe.
gainerako lursailak.

*El sistema general viario se incorpora
Bide sistema orokorra gehitzen da, zati en parte en cada una de estas
batean, jarduketa hauetako bakoitzean. actuaciones.

> Estandares de viviendas de
proteccion publica:

> Babes publikoko etxebizitzen
estandarrak:

Plan Nagusiak hauek xedatzen ditu: El Plan General determina

-Babes publikoko etxebizitza (gutxieneko'V,iV,ienda de proteccion publica (Porcentaje
portzentajea)..............coceeeeenn.....%20 MINMO) ..o 20 %

Portzentaje hau aplikatuko da Este porcentaje se debera aplicar

1999ko Plan Nagusian sobre el aprovechamiento
zehaztutako bizitegi residencial definido en el Plan

aprobetxamenduan eta izaera dGengrall de | 1.999 'y ”esta(;a
orokorreko babes ofizialeko estinado a la construccion de

etxebizitzak eraikitzeko erabiliko viviendas de proteccion oficial de
da. régimen general.

1999ko PNko gehienezko eraikigarritasun Edificabilidad ~ urbanistica maxima PG

urbanistikoa:............oovvenee. 15.200,00% gjgfgbldd """""""""" 15'.2000'|00 fo
1999ko PNko bizitegikoak ez diren erabileren meabriica usos  autorizados = no
eraikigarritasuna.................. 3.004,18°m residenciales PG 1999 ......... 3.004,18 m
1999%ko  PNko bizitegi erabilerakoaren Edificabilidad de uso residencial establecida
eraikigarritasuna................. 12.195,82 PG 1999 oo 12.195,82m

_Babes publikoko etxebizitza (gutxienekdelenda de proteccion publica (Porcentaje

. 0
portzentajea)..................cee.e......%40 MINIMO) oo 40 9
: . Este porcentaje se debera aplicar
Portzentaje hau aplikatu beharko )
: sobre el incremento de la
da Plan Nagusi honetan zehazten e -
edificabilidad definida en el

den eraikigarritasunaren
presente Plan General respecto a la

hazkuntzaren gainean, 1999ko . .
Plan Nagusiak esleitzen zuena anteriormente atribuida por el Plan
g General de 1999 y se debera

eraikigarritasuna kontuan hartuz
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eta izaera orokorreko babes

etxebizitzak
bizitegi-

ofizialeko
eraikitzeko

erakigarritasunaren gehikuntzatik
banakatu beharko da, gutxienez

%20an.

Plan Bereizak hauek zehazten ditu:

desglosar en un minimo del 20%
del incremento de la edificabilidad
residencial para la construccion de
viviendas de proteccion oficial de
régimen general

El Plan Especial determina:

Bizitegitarako hirigintza-  Edificabilidad urbanistica
eraikigarritasuna  ......... 3.409,32 m3(s) residencial................. 13.409,32 m2(t)
-1999ko  Plan  Nagusitik eratorritako -Edificabilidad proveniente del PG de

eraikigarritasuna (2007ko Plan Berezia) )

1999 (Plan Especial 20D7

10.719,91 m2(s)

Etxebizitza
gutxienekoa: %20)

publikoa:

* Legezko portzentajearen gainetik.

P-RB-3 partzelan gauzatzen da.

- 2015eko Plan Nagusitik eratorritako

(legezko
*3.052,24 m2(s)

10.719,91 m2(t)

Vivienda publica: (minimo
legal 20%) *3.052,24 m2(t)

*Superior al  porcentaje
legal.Se materializa en la P-RB-3.

Incremento de edificabilidad

eraikigarritasunaren hazkuntza
................................... 2.487,00m2(s)

Etxebizitza publikoa
gutxienekoa: %40)
m2(s)

* Legezko

da.

6/18

(legezko
*1.191,36

portzentajearen
gainetik. RB-1 partzelan gauzatzen

proveniente  del PG de 2015
........................... 2.487,00m2(t)

Vivienda publica (minimo
legal 40% )
*1.191,36 m2(t)

*Superior al porcentaje legal.
Se materializa en la parcela
RB-1.
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ETXEBIZITZEN SUSTAPEN-ERREGIMENA

SUSTAPEN LIBREA BABES PUBLIKOA
Partzela Hirigintzako bizitegi- *Etxebizitza Hirigintzako bizitegi- *Etxebizitza
Eraikigarriak eraikig. kopurua eraikig. kopurua
RB-1 2.711,16 32 1.191,36 12
RB-2 6.454,56 71 | e
RB-3 | e e 3.052,24 32
GUZTIRA 9.165,72 103 4.243,60 44
* Gutxi gorabeherakoa

REGIMEN DE PROMOCION DE VIVIENDAS

PROMOCION LIBRE PROTECCION PUBLICA
Parcela Edif. urbanistica *Numero Edif. urbanistica *Namero
Edificables residencial viviendas residencial viviendas
RB-1 2.711,16 32 1.191,36 12
RB-2 6.454,56 71 | e
RB-3 | e e 3.052,24 32
TOTAL 9.165,72 103 4.243,60 44

*QOrientativo.

» -Zuzkiduraren estandarrak: > -Estandares dotacionales:

Uztailaren 3ko 123/2012 Dekretuko EI Decreto 123/2012, de 3 de julio,
Lehenengo Xedapen Gehigarrian hauEstandares Urbanisticos en su Disposicion
adierazten dadekretu honen 6. artikuluan Transitoria Primera, seflala qudos
ezarritako tokiko zuzkiduren estandarrakestandares de dotaciones locales previstos
(hiri-lurzoru finkatugabean en el articulo 6 de este Decreto para el
eraikigarritasun haztatua gehitzean etasuelo urbano no consolidado que haya de

jarduketa integratuen bidez kudeatu gestionarse mediante actuaciones
beharreko hiri-lurzoru finkatugabean) integradas como de dotacion, se adaptaran
arauari  egokitu  behar  zaizkiola, a esta norma a través de la modificacién de

antolamendu xehatuaren bidez la ordenacion pormenorizada.

En el suelo urbano no consolidado
insuficiencia de la

= Jarduketa integratua osatzen duen .
urbanizazioaren gabezia dela eta por
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actuacion integradda

Modificacion del Plan Especial
sefala quese seguiran siendo de
aplicacion los estandares del
vigente Plan Especial (2007).No

obstante, dado en todo caso que

Irun
Www.irun.org
finkatu gabeko hiriko lurzoruan,
Plan  Bereziaren Aldaketak
adierazten du indarrean dagoen
Plan Bereziaren estandarrak
(2007) aplikagarriak izango
direla. Nolanahi ere, Plan
Bereziaren aldaketa egiten den
guztietan bezala, zuzkidurak

ditu egin behar dira aipatutako
Dekretuak ezartzen duenaren
arabera, eta hori sartu behar
dela hasierako onespenerako
Dokumentuan.

= Zuzkidura jarduketari
dagokionez, era berean
aplikatzekoa izan da Hirigintzako
estandarrei  buruzko 123/2012
Dekretua, eta hau ere jaso beharko
da hasierako onespenerako.

» Lagapenak: Hirigintza araudiko 10. »
artikuluak xedatzen duenaren arabera,
lurzoruak ez du urbanizazio zamarik
eduki behar (edo horren ordez,
jarduketaren batezbesteko
eraikigarritasun haztatuaren
portzentajeari  dagokiona  dirutan
ordainduz  zuzkidura jarduketan).
Ordezkapenaren kasuan, lurralde eta
hirigintza antolamendua arautzen duen
legediak ezartzen duen arabera egingo
da (Lurzoruaren eta Hiri Birgaitzearen
Legearen TB onesten duen 7/2015
ELDko 18. artikulua).

> -Etxebizitzak birkokatzea [/
Jarduerak lekuz aldatzea:

Antolamendutik kanpo geratzen da
dauden bizitegi eraikinak (Behobia
auzoa, 32) eta eremuan kokatuta

8/18

se produce una modificacion del
mismo, deben ajustarse las
dotaciones a lo sefialado en el
citado Decreto, a incorporar en

el Documento para la

aprobacion inicial.

= En cuanto a la actuacion de
dotacion resulta igualmente de
aplicacion el Decreto123/2012 de
Estandares  Urbanisticos  que
debera igualmente recogerse para
la aprobacion inicial.

Cesiones:El articulo 10 de las normas
urbanisticas, recoge el cumplimiento del
suelo libre de cargas de urbanizacion, (o
sustitucion en metalico en la actuacion de
dotacion), correspondiente al porcentaje
de la edificabilidad media ponderada de
la actuacion, que fije la legislacion
reguladora de la ordenacion territorial y
urbanistica (articulo 18 del RDL 7/2015,

RF Ley del Suelo y Rehabilitacion

Urbana).

> -Realojos viviendas/Traslados
actividades:

Se declaran fuera de ordenacion la
edificacion residencial existente
(Barrio de Behobia 32) y demas
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dauden gainerako aterpeak.
Gasolindegiari buruz,
antolamendutik kanpo geratzen da,
eta berrantolatu eta TG partzelan
birkokatuko da.

Bestalde, ez dago inon jasota
dagoen bizitegi eraikina ohiko
bizitegia denik, bertaez baitago
udaleko erroldan egoiliar gisa alta
emandako inor.

Era berean, partzelen maparen
arabera, finka baten parte da eta
finka horren azaleraren arabera,
eraikitzeko eskubideak izango ditu;
beraz, arrazoi horregatik ere ez
litatzeteke zilegia birkokatzea,
ekainaren 30ko 2/2006 Legearen

cobertizos ubicados en el ambito.

En cuanto a la Estacion de Servicio,
si bien queda fuera de ordenacion, ya
se contempla su reordenacion vy
reubicacion en la parcela TG.

Por otro lado, no consta que la
edificacion  residencial existente
constituya, vivienda habituagl no
figurar personas da alta como
residentes en el Padrén municipal.
Asimismo dicha edificacion segun el
parcelario forma parte de una finca
de superficie que dara lugar a
derechos edificables, por lo que,
tampoco por esta razon procederia el
realojo, segun lo dispuesto en la
Disposicion Adicional Segunda de la

Bigarren Xedapen Gehigarrian
ezarritakoaren arabera.

Ley 2/2006, de 30 de junio.

> Urbanizatzeko Obrak.- > Obras de Urbanizacion-

Jarduketa integratuari buruzkoak beriezterSe diferencian las relativas a la actuacion
dira; horien artean nabarmentzen dantegrada, donde destaca la ejecucion de la
behin-behineko bide soluzioa, zeinasolucion viaria de caracter provisional a

horren kargura baitago, eta Planakcargo de la misma, corriendo-segun preveé el
aurreikusten duenaren arabera, behiPlan- que sea a cargo del Ayuntamiento la
betiko bide sarea Udalaren kargura izangeed viaria definitiva, una vez ejecutada la

da, aurreikusten den biribilgunea rotonda prevista.

egikaritzen denean.

Foru Aldundiko Bideen Azpiegituren En el informe del Departamento de
Departamentuaren txostenean (indarreainfraestructuras Viarias de la Diputacion
dagoen Plan Bereziaren ingurukoa)Foral (emitido al Plan Especial vigente) se
baldintzetako batean ezartzen da behirstablece como una de las condicionea
behineko izaerako bide soluzio bat emarsolucion viaria con caracter transitorio
behar dela aurreikusten den biribilguneadurante el tiempo que no esté ejecutada la
egikaritzen ez den bitartean. rotonda prevista.

Zuzkidura jarduketan urbanizatzeko obraEn la actuacion de dotacion se prevé obras
osagarriak aurreikusten dira. complementarias de urbanizacion.
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» Bideragarritasun azterketa. » Estudio viabilidad.

Bideragarritasun ekonomikoaren azterketéc5e acompafia Estudio de viabilidad

eta Iraunkortasun Ekonomikoaren econdbmica y Memoria de Sostenibilidad
Memoria eransten dira. Econdmica.

» Lortutako lurzoruaren balioak » Los valores de repercusion del suelo
nahiko baxuak dira une honetan obtenidos resultan bastante bajos si
tramitatzen edo egikaritzen ari se comparan con otros desarrollos
diren Irungo beste hirigintzako urbanisticos de Irun que en este
garapenekin alderatzen badira. momento estan en proceso de
Doitu egin  beharko dira tramitacion o ejecuciorSe deberan
aipatutako balioak. ajustar dichos valores.

+ -Afekzioei buruz: + -En cuanto a las afecciones:

Afekzio akustikoak Afecciones Acusticas

Euskal Autonomia Erkidegoko KutsaduraDebera realizarse un Estudio acUsti@n
Akustikoaren urriaren 16ko 2134/2012 base al Decreto 2134/2012, de 16 de
Dekretuanoinarritutako Azterlan akustiko octubre, de Contaminacién Acustica de la
bat egin beharko da. Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

Lurzoru kutsatuak Suelos Contaminados

Eremuan gasolindegi bat dago, eta horrelEn el ambito se alberga una estacion de
lekua ladatzea eta berrantolatzea eremservicio, cuyo traslado y reordenacion se
berean egitea planteatzen da (RB-3)plantea en el mismo ambito.(RB-3),

Gasolindegia lurzorua kutsatu lezaketerincluida en el Inventario con instalaciones
instalazioen ibentarioan dago sartutapotencialmente contaminantes del

(20045-00133). suelo.(20045-00133)

Lurzoruaren Kutsadura Prebentziorako De conformidad con lo dispuesto potiksy
eta Zuzenketarako 4/2015 Legesartzen 4/2015 para la Prevencion y Correccion de
duenaren araberaremu horri dagokion la Contaminacion del Suelel presente
lurzoruaren kalitateari buruzko ambito sera objeto del correspondiente
aitorpen espedientea egingo dazan ere, expediente de declaracion de calidad de
bertan kokatuta baitago instalazio bat edsuelo, al contener una instalacion o
jarduera baten zabaltzea, hain zuzen erampliacion de actividacen un suelo que
kutsagarria izan litekeen jarduera edosoporte o haya soportado una actividad o

instalazio bat lurzoru horretan kokatutainstalacion potencialmente
dagoelako (23. artikuluaren lehen atalekacontaminante.(epigrafe a) del apartado
a) epigrafea). primero del articulo 23.
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Zortasun Aeronautikoak Servidumbres aeronauticas.

Plan Nagusiak ezartzen duen bezalaTJal y como establece el Plan General, al
eremu hori Donostiako Aireportuari encontrarse el ambito dentro de la Zona de
dagozkion legezko Zortasun Servidumbres Aeronauticas legales
Aeronautikoko Gunean kokatuta pertenecientes al Aeropuerto de San
dagoenez, zortasun aeronautikoerSebastian, debe cumplirse la normativa
sektoreko eta afekzio  akustikoensectorial respecto a las servidumbres
sektoreko araudia bete behar da. aeronauticas y a las afecciones acusticas.

Kontuan hartuta sektoreko legeriam)e conformidad con lo dispuesto en la
2591/1998 Errege Dekretuko BigarreDisposicion Adicional Segunda del Real
Xedapen Gehigarrian xedatutakoa, zeilsecreto 2591/1998 modificado por el Real
apirilaren 26ko 297/2013 Errege DekretudBecreto 297/2013, de 26 de abril, por el
aldatu zuen, eta horren bidez aldatzen gae se modifica el Decreto 584/1972, de 24
Zortasun Aeronautikoen otsailaren 24kie febrero, de Servidumbres Aeronauticas y
584/1972 Dekretua, zeinaren bidez aldatzpar el que se modifica el Real Decreto
baita Interes Orokorreko Aireportuen et2591/1998, de 4 de diciembre, sobre la
bertako Zerbitzu Gunearen Antolamendud@rdenacion de los Aeropuertos de Interés
buruzko abenduaren 4ko 2591/1998 Erre@eneral y su Zona de Servicio, en ejecucion
Dekretua, Neurri Fiskalei, Administratiboede lo dispuesto por el articulo 166 de la Ley
eta Gizarte Mailakoei buruzko abenduarer8/1996, de 30 de diciembre, de Medidas
30eko 13/1996 Legeko 166 artikuluakiscales, Administrativas y del Orden
xedatzen duena gauzatuz, SustapSocial, deben remitirse al Ministerio de
Ministeriora bidali behar dira zortasufromento los instrumentos de ordenacion
aeronautikoetara lotuta dauden lekuajue afecten a espacios sujetos a
ukitzen dituzten antolamendu-tresnak, esarvidumbres aereas,como es el caso.
halaxe da kasu hau.

Aipatutako txostena hasierako Dicho informe debe solicitarse antes de la
onespenaren aurretik eskatu behar daeta aprobacién _inicial, estableciendose un
sei hilabeteko epe bat ezartzen da eskatpdégzo de seis meses desde su remision para
denetik ematen den arte. Epe hori igaro ééaemision. Transcurrido el mismo sin g
Abiazio Zibileko Zuzendaritza Nagusiaka Direccion General de Aviacion Civil haya
txostena bidali ez badu, ulertuko damitido informe , se entendera que reviste

desadostasun-izaerakoa dela. caracter de disconforme.

Errepideak.- Carreteras.-

-Indarrean dagoerPlan Bereziari buruzke -El vigente Plan Especial fue sometido a
txostena eskatu zaio  Gipuzkoako Foraforme del Departamento de
Aldundiaren Bide Azpiegituretakolnfraestructuras Viarias de la Diputacion
Departamentuari. Eta aldeko txostena edtoral de Gipuzkoa. Emitiéndose con sentido
da (2007/4/18) favorable (18/4/2007)
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Plan Bereziaren tramitazioa egiten defoda vez que se produce una nueva
guztietan, txostena emateko hasierak@amitacion del Plan Especial, se considera
onespena jaso ondoren bidali behar delabe remitirse tras la aprobacion inicial para
irizten da, Gipuzkoak Errepide eta Bideenforme, de conformidad ahora con lo
Foru Arauaren 94 artikuluak xedatzedispuesto en el articulo 94 de Norma Fc
duenarekin bat etorriz (1/2006 Foru Dekretie Carreteras y Caminos de

Arauemailea) Gipuzkoa.(Decreto Foral Normativo
1/2006)
Jabari Publiko Hidraulikoa. Dominio publico hidraulico.

Hegotik Iparrera doan eta Mendip Existe en el ambito un@gata cubierta que
Eremua zeharkatzen duen erreka estali begcurre de Sur a Norte, atravesando el
dago eremuan. Area Mendipe.

Urei buruzko 172006 Legearen 7. artikulugkl articulo 7 de la Ley 172006, de Aguas,
xedatzen du zer den Uraren Euskdetermina que es funcidbn de la Agencia
Agentziaren funtzioa: Vasca del Agua:

k) Plan berezien, arau subsidiarioen, pl&) Informar con caracter vinculante los
partzialen eta plan berezien berri ematplanes generales, normas subsidiarias,
izaera loteslearekin, hasierako planes parciales y planes especidespués
onespenaren ondoren Txosten horrek de su aprobacion inicial Este informe
esklusiboki jardungo du udalekarersara en exclusiva sobre la relacion entre
planeamenduaren eta jabari publikel planeamiento municipal y la proteccion y
hidraulikoaren babesaren eta erabilpenangtilizacion del dominio publico hidraulico, y
gainean, eta sektoreko edo ingurumenegim perjuicio de lo que dispongan otras leyes
arrazoiak direla eta beste lege batzueklicables por razones sectoriales o
ezartzen dutenaren kalterik gabe. medioambientales.

- Dokumentuan jasotako zehaztapenet Respecto de otras determinaciones
dagokienez,  Dokumentuak  dauzkancontenidas en el Documento existen una

zenbait hutsune azaltzen dira, l.serie de deficiencias, explicitadas en el
ERANSKINEAN azaltzen direnak, eta ANEXO I, de las que adolece el Documento
zuzendu egin behar direnak. y que deben ser subsanadas.

-Ekainaren 30eko 2/2006 Legeko 97El articulo 97 de la Ley 2/2006, de 30 de

artikuluak ezartzen du plan bereziak plganio, establece que los planes especiales se

partzialetarako  ezarritakoaren  arabefarmularan, tramitaran y aprobaran de

formulatu, izapidetu eta onetsiko direla. acuerdo con lo establecido al efecto para los
planes parciales.
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-2/2006 Legeko 84. artikuluak alderdiEl articulo 84 de la Ley 2/2006, regula
komunak arautzen ditu  plangintzaspectos comunes a la formacion vy
formulatzeko eta onesteko: aprobacion del planeamiento:

En el n°® 4 del mismo articulo se
recoge que en el acuerdo de
formulacion del correspondiente

Artikulu bereko 4.ean, xedatzen du
ezen, plan edo hirigintzako tresna

hori formulatzeko erabakian —edo,
hala dagokionean,__izapidetzarako
administrazio eskudunaren aurrean

aurkeztutakoa onartzeko
izapidetzar koordinazio

administratiboa eta herritarrek parte
hartzeko programa sustatzeko behar

plan o instrumento urbanistico o, en
su caso, en el tramite de admision
del presentado ante la administracion
competente para su tramitaciose
determinaran las medidas vy
actuaciones precisas para fomentar
la coordinacion administrativa y el

diren neurri eta jarduketak
zehaztuko direla haren elaborazioan,
izapidetzan eta onespenean.

programa de participacion ciudadana
en el proceso de su elaboracion,
tramitacion y aprobacion.

Lege bereko 95. Artikuluak esaten d&l articulo 95 de la misma Ley, sefiala que
Udalak hasierako onespena emango diah Ayuntamiento otorgara la aprobacion
eta jende aurreko informaziora jarrikanicial y lo sometera a informacion publica,
duela, hasierako onespenari buruzkeon publicacion del acuerdo de aprobacion
akordioa Lurralde Historikoko aldizkariinicial en el boletin oficial del Territorio
ofizialean  eta lurraldeko  hedapemistorico y en el diario o diarios de mayor
handieneko egunkarian edo egunkarietéinada en el territorio por plazo minimo de
argitaratuz gutxienez hogei egunetakeeinte dias a partir de la ultima publicacion.
epean, azkeneko aldiz argitaratzen denetik

aurrera.

Lurzoruaren eta Hiri Birgaitzearen El articulo 25 del R.D Legislativo 7/2015,

Legearen testu bategina onesten duede 30 de octubre por el que se aprueba el
urriaren 30eko 7/2015 Errege Legetexto refundido de la Ley del Suelo y

Dekretuko 25. artikuluak arautzen du, Rehabilitacion Urbana, regula asimismo el
halaber, jendaurreko informazioarentramite de informacion publica.

izapidetza.

-Hala ere, nola alde horretatik, PBk-No obstantecomo quiera por su partgue

jasotzen duen bezala, eremu osodal y como recoge el PE, la totalidad del
Donostiako  Aireportuari  dagozkion ambito se encuentra incluido en las Zonas
Legezko Zortasun Aeronautikoen de Servidumbres Aeronauticas Legales
Guneetan sartuta dagoen, sektorek@orrespondientes al Aeropuerto de San

legeria kontuan hartutdxostena eskatu
behar zaio Abiazio Zibileko
Zuzendaritza ___Nagusiari, _hasierako
onespenaren aurretik.

Sebastian, en atencién a la legislacion
sectorial, se_debe solicitar_informe_a la
Direccion_General de Aviacion Civil ,de
forma previa a la aprobacién inicial.

13/18



rl~

;i(
Irun

www.irun.org

Gainera, Plan Bereziko edukialtomo resulta ademas que deben subsanarse
funtsezkotzat jotzen diren zenbait alderglarios aspectos que se consideran esenciales
zuzendu behar direnez gero, Abiazgobre el contenido del Plan Especial, sin
Zibileko Zuzendaritza Nagusiak, hal@erjuicio de la remision, en su caso, a
badagokio, txostena bidaltzearen kalterikforme de la Direccibn General de
gabe, _bidezkoa da Plan Bereziarékviacion Civil, procede requerir _al
sustatzailearei Dokumentua zuzen dezpromotor del Plan Especial para que
eskatzea,l. Eranskinean adierazten diresubsane el Documenten los aspectos
alderdiei dagokienez, Araubide Juridikoaresefalados en el Anexo I, de conformidad
eta Administrazio Prozedura Erkideareton lo dispuesto en el articulo 71 de la Ley
Legeko 71 artikuluan xedatutakoa betez. de Régimen Juridico y del Procedimiento
Administrativo Comun.

Ikusita espedientean jasota dagoen A la vista de la documentacion obrante
dokumentazioa en el expediente

EBATZI DUT HE RESUELTO

1.- Onestea TURIS BEHOBIA SA. 1°-Aceptar la formulacion de la
enpresak bultzatutako 8.3.05 MENDIPE Modificacion  del Plan Especial de
eremuko Eremuko Hiri Antolamenduaren  Ordenacion Urbana del ambito 8.3.05

Plan Bereziaren Aldaketaren MENDIPE, promovido por TURIS
formulazioa. BEHOBIA SA.
Eta honako parte-hartze programa hau Estableciendo el siguiente programa de
ezartzen da: participacion:
Prozedura honen markoan, En el marco de  este
antolamendu xehatua honela procedimiento, se determina que
zabaltzea erabaki da: se difunda la ordenacion

pormenorizada mediante:

=  Divulgaciéon de la propuesta
a través de la pagina Web del
Ayuntamiento, coincidiendo con
la  exposicion publica del
documento de aprobacion inicial.

* Proposamena Udalaren
web orriaren bidez hedatzea,
hasieran onesteko dokumentua
jendaurrean ikusgai
jartzearekin batera.

Asimismo, se garantizara la
participacion ciudadana en el
proceso de aprobacion por la
posibilidad de presentar
alegaciones durante el periodo de

Era berean, herritarren parte-
hartzea bermatuko da oneste-
prozesuan, alegazioren bat
aurkez bailiteke jendaurreko
informazio aldian.
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informacion publica.

2.- Plan Berezia Abiazio Zibileko 2°.-Remitir el Plan Especial a informe de
Zuzendaritza Nagusira bidaltzea la Direccion General de Aviacion Civil
nahitaezko txostena egin dezan. para la emision de informe preceptivo.

3.- TURIS BEHOBIA SA enpresari 3°-Requerir a TURIS BEHOBIA SA
errekerimendua egitea Dokumentua zuzen para que subsane en el Documento las

ditzala |. Eranskinean zehaztutako deficiencias especificadas en Anexo I.
hutsuneak.

Irun, 2016ko uztailaref/Irun, 5 de julio de 2016

ALKATEA / EL ALCALDE, Ante mi,
LA SECRETARIA GENERAL,
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ERANSKINA

. Plan Nagusiak baimentzen duen 1.

bizitegikoa ez den eraikigarritasuna

ANEXO

La edificabilidad comercial
asignada a la parcela RB-1, excede

gainditzen du RB-1 partzelari de la edificabilidad no residencial
esleitutako merkataritza permitida por el Plan General. Por
eraikigarritasunak. Beraz, kendu lo tanto esta edificabilidad debera

beharko da eraikigarritasun hori.

. Eremuan egingo diren bi jarduketen

2.

ser eliminada.

Se debera corregir la delimitacion y

mugaketa eta azalera zuzendu superficie de las dos actuaciones del
beharko dira. Integratutako ambito. La actuacion integrada
jarduketan sartuko da 2007ko deberd  contener el terreno
BEPBn ( E) ekipamendu publiko clasificado en el PERI de 2007

gisa sailkatuta dagoen eta orain
mantentzen den lurzorua.

como equipamiento publico (E) y
que ahora se mantiene.

. TG partzelaren  Ordenentzen 5 ge dehera incorporar dentro de las
barruan, gutxieneko zabalerako Ordenanzas de la parcela TG la
gung libre pnbgtuko zgrrhenia bgt definicion obligatoria de una franja
errgorrez - ze aztu eharko  da de espacio libre privado de un
bizitegi eremuaren, biribilguneko

galtzadaren eta GI-636 errepidearen
ondoan.

. RB-2 partzelaren definizioan, “eta
horrek laguntzen du estandarra
betetzen eremu osoan, Plan
Nagusitik ateratzen den hirigintzako
bizitegi-eraikigarritasunaren

ancho minimo junto a la zona
residencial y calzada de la rotonda
y de la carretera GI-636.

4. En la definicion de la parcela RB-2

se debera eliminar la parte dltima
de la frase que dice lo que
contribuye al cumplimiento del
estandar en el conjunto el area, tras

ggg;gil;r:tezr? azgkeerrt]atu zati;)ndireergju el incremento de la edificabilidad
beharko da urbanistica residencial resultante el

' Plan General.
5. Hirigintzako estandarrei buruzko 5. La aplicacion del Decreto123/2012
123/2012 Dekretua bere de Estandares Urbanisticos, debe

osotasunean aplikatu behar da bi
jarduketa motetan.
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6. Doitu beharko dira lortutako 6. Se deberan ajustar los valores de
lurzoruaren ondoriozko balioak. repercusion del suelo obtenidos.

7. Inpaktu Akustikoaren Azterlan bat 7. Se debera incorporar, un Estudio

sartu beharko da, eta azterlan de Impacto Acustico que incluya la
horretan, leku horretako inpaktu elaboracion de mapas de ruido vy
akustiko  globala aurreikusteko evaluaciones acusticas que
aukera emango duten zaraten eta permitan prever el impacto acustico
ebaluazio akustikoen mapak jaso global de la zona.

beharko dira.
8. El documento debera atender a las

8. Dokumentuak kontuan hartu behar medidas para evitar o reducir los
ditu  HAPNren  berrikuspenaren efectos negativos de las propuestas
ondorio negatiboak ekiditeko edo de revision del PGOU que se
murrizteko neurriak, zeinak 1ITren recogen en el punto 8.3 del ISA.

8.3 puntuan jasotzen baitira.

] . 9. Se debera solicitar la autorizacion
9. Dagokion baimena eskatu beharko correspondiente a la Agencia Vasca

ia'o i Urgrebn 'Iiuskal _kAgekntZIarl de Agua para llevar a cabo la
analizazio berri bat eraikitzeko. construccion  de  la nueva

canalizacion.

10.Antolamendu  berriaren  sestrak
planoetan ezarri beharko dira
hiribideak lor lezakeen kota alderatu
ahal izateko 500 urteko errepikatze-
denboran zehar.

10.Se debera fijar las rasantes de la
nueva ordenacion en los planos
para poder comparar con la cota
alcanzable por la avenida de
periodo de retorno de 500 afios.

11.Se deberan establecer medidas de
seguridad que eviten la formacion
de nuevos puntos negros en la
ciudad segun el Mapa de la Ciudad
Prohibida. Se atenderan las
medidas que en dicho informe se
proponen.

11.Segurtasun neurriak ezarri beharko
dira, hirian -Hiri Debekatuaren
Maparen arabera- puntu beltz
berririk  sor dadin  ekiditeko.
Kontuan hartuko dira aipatutako
txostenean proposatzen diren
neurriak.

12.Plan Bereziak jaso edo justifikatu 12-El Plan Especial debera recoger o

beharko du bat datorrela HAPNn justificar que se adecuada a las
jasotzen diren hirigintza inklusiboko medidas de urbanismo inclusivo
neurriekin  (atarien  baldintak, recogidas en el PGOU (condiciones
laguntza-ibilgailuentzako gelak,...). de portales, cuartos para vehiculos

de asistencia,..).
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13. Mugikortasun [raunkorreko  13.Se deberan recoger y justificar
sustapen irizpideak jaso eta criterios en fomento de Ia
justifikatu  beharko dira, eta Movilidad Sostenible, y como
zuzkidura gisa ere bai, eraikinean dotacion para el aparcamiento de
bizikletak aparkatu ahal izateko. bicicletas en el edificio.
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INDICE

l.- Planos de Informacion.
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1.9
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Estado actual. Topogréfico y Delimitacion del Area.
Estado actual. Parcelario.

Estado actual. Infraestructuras de servicios urbanos

Redes de abastecimiento y saneamiento, fecales y pluviales.

Estado actual. Infraestructuras de servicios urbanos

Redes de electricidad, alumbrado, telecomunicaciones y gas.

Régimen urbanistico vigente (Plan General 2015).

Planos de Ordenacién Pormenorizada.

Ordenacién general.

Superpuesto: estado actual y ordenacion.
Definiciébn geométrica de la ordenacion.
Zonificacion pormenorizada.

Infraestructuras de servicios urbanos. Redes de
abastecimiento y saneamiento.

Infraestructuras de servicios urbanos. Redes de
alumbrado y electricidad.

Infraestructuras de servicios urbanos. Redes de
gas, telefonia y telecomunicaciones.

Red viaria de caracter provisional.

Red viaria definitiva.

Categorizacion urbanistica del suelo urbano no consolidado.
Condiciones de ejecucioén de la ordenacion urbanistica.
Condiciones de la edificacion existente.

Condiciones de ejecucion de la ordenacion urbanistica.
Delimitacion de los ambitos de actuacion.

Condiciones de ejecucion de la ordenacion urbanistica.
Delimitacion de las Unidades de Edificacion y Reordenacion.
Servidumbres Aeronauticas

Escalas 1/20.000 y 1/5.000.
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Escala 1/500.

Escala 1/500.

Escala 1/500.
Escala 1/1000.

Escala 1/500.
Escala 1/500.
Escala 1/500.
Escala 1/500.
Escala 1/500.
Escala 1/500.
Escala 1/500.
Escala 1/500.
Escala 1/500.
Escala 1/500.
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iNDICE
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1.- OBJETO DE ESTE ESTUDIO.

El objeto de este “Estudio de las directrices de organizacion y gestién de la ejecuciéon” es
determinar las pautas de organizacién y gestidon de la ordenacién urbanistica pormenorizada
propuesta, tanto en la presente Maodificacion del Plan Especial de Ordenacién Urbana del
ambito “Mendipe” (8.3.05), como en el actual Plan Especial vigente, en las determinaciones
que no se modifican y que estan contenidas en el anterior documento “3. Plan de etapas” del
citado Plan Especial de Reforma Interior de 2007, afectando asi al conjunto del area o ambito
territorial de ordenacién urbanistica pormenorizada.

Concretamente, se determinan las pautas relacionadas con las siguientes cuestiones:

.- La vinculacién de las propuestas de ordenacién urbanistica pormenorizada a los
correspondientes tipos de actuacion a los efectos de su posterior ejecucion urbanistica.

.- La determinacion, para cada uno de esos ambitos de actuacion diferenciados, de los
coeficientes de ponderacion entre los distintos usos, tipologias y regimenes de promocion
ylo proteccion, que, conforme al articulo 56 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo, constituye una determinacion propia de la ordenacién urbanistica
pormenorizada. Y ello, sin perjuicio, de la posibilidad de su posterior reajuste y/o
actualizacién, a establecer en los posteriores instrumentos de equidistribucion.

.- Las condiciones generales de la distribucion y/o adjudicacién de la edificabilidad
urbanistica ordenada en cada uno de los ambitos de actuacion diferenciados.

.- La determinacion de las cargas de urbanizacion y la distribucion de las obligaciones de
su ejecucién y abono.

.- La programacion de la ejecucion de la ordenacién urbanistica para cada uno de los
ambitos de actuacion diferenciados.
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2.- LA PROPUESTA DE ORDENACION URBANISTICA PORMENOR IZADA Y SU
VINCULACION A LOS CORRESPONDIENTES TIPOS DE ACTUACION, A LOS
EFECTOS DE SU POSTERIOR EJECUCION. CONDICIONES GENERALES DE
GESTION Y EJECUCION.

De conformidad con los criterios establecidos en la legislacion urbanistica vigente, se
diferencia a ese respecto el tratamiento de las distintas categorias de suelo urbano que se
identifican en la presente Modificacion del Plan Especial de Ordenacion Urbana del Area
“Mendipe” (8.3.05).

Las propuestas planteadas para dichas categorias de suelo urbano son las siguientes:

2.1.- Condiciones de actuacién en los terrenos clas ificados y categorizados como
suelo urbano no consolidado por carencia y/o insufi ciencia de urbanizacion
consolidada.

La totalidad de esos terrenos se vinculan a las condiciones propias de las denominadas
actuaciones integradas.

Por ello, la totalidad de esos terrenos se integran en el Ambito de Actuacion Integrada
“Mendipe” delimitado en la presente Modificacion de Plan Especial.

Su superficie es de 14.415,94 m2 y su delimitacion queda recogida en el plano “II.8.2.
Condiciones de ejecucion de la ordenacion urbanistica. Delimitacion de los ambitos de
actuacion” del Documento “2. Planos de Informacion y Ordenacién Pormenorizada” de la
presente Modificacién de Plan Especial.

De dicha superficie, un total de 12.858,94 m2 se corresponden con terrenos de titularidad
privada, incluidos los correspondientes al Ayuntamiento de Irun con caracter patrimonial, y el
resto, es decir, 1.557,00 m2 se corresponden con espacios libres y viario de dominio y uso
publico no obtenidos mediante adquisicion onerosa. Por ello, los primeros tienen caracter
computable a los efectos de la equidistribucion de los beneficios y cargas derivados de la
accion urbanistica; mientras los segundos, no tienen dicho caracter.

Su desarrollo requiere la elaboracion, tramitacion y aprobacién del preceptivo Programa de
Actuaciéon Urbanizadora, que sustituird al “Programa de Actuacién Urbanizadora de la
Actuacion Integrada en el ambito del Area “Mendipe” (8.3.05). Irun”, aprobado con caracter
definitivo el 19 de enero de 2009.

Ese nuevo Programa de Actuacién Urbanizadora ha de determinar las condiciones de
ejecucion de las propuestas de ordenacién planteadas en el ambito de los suelos urbanos del
Area “Mendipe” categorizados como no consolidados por carencia y/o insuficiencia de
urbanizacién consolidada.

A esos efectos, y sin perjuicio de su posterior ratificacion o modificacion, se propone la
delimitacion de una Unica Unidad de Ejecucion, coincidente con la totalidad del Ambito de
Actuacién Integrada “Mendipe”, debiendo reajustarse y adaptarse el vigente “Proyecto de
Urbanizacion del Area Mendipe (8.3.05), Behobia. Irun” elaborado por “Mitxelena Arquitectos,
S.L.” y aprobado con caréacter definitivo por el Ayuntamiento de Irun mediante Resolucién de
fecha 19 de enero de 2009.
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Correspondera al Programa de Actuacién Urbanizadora la determinacion del correspondiente
sistema de actuacion, asi como la proyeccion y ejecucion de las obras de urbanizacién y la
definicién de las unidades de edificacibn. No obstante, se propone la determinacion del
sistema de concertacion para el desarrollo y ejecucion de la ordenacién urbanistica propuesta
en este ambito de actuacion.

En todo caso, las obligaciones de determinacién, abono y ejecucién de las cargas de
urbanizacién asociadas al desarrollo urbanistico previsto en el citado Ambito de Actuacion
Integrada “Mendipe” y en la unidad o unidades de ejecucién que se delimiten en el mismo, se
entenderan planteadas y/o condicionadas en los términos establecidos en la presente
Modificacion de Plan Especial, y desarrollados en los instrumentos y/o proyectos a promover
para su ejecucién urbanistica.

De conformidad con el vigente Plan Especial de Reforma Interior, en el ambito de la Unidad de
Ejecucion podra simultanearse la ejecucién de las obras de urbanizacion y la de las obras de
edificacién; siempre éstas Ultimas, una vez se haya ejecutado la urbanizacién basica -redes de
infraestructuras y viario-.

Asimismo, y sin perjuicio de las determinaciones a establecer en el Programa de Actuacion
Urbanizadora, en el marco legislativo vigente, seran de consideracion las siguientes
obligaciones, contenidas en el vigente Plan Especial:

13-  Obligaciones de urbanizacion de la Unidad de Ejecucion.

Corresponde al conjunto de propietarios de terrenos incluidos en la futura Unidad de
Ejecucion sufragar la totalidad de los costes derivados de las cargas de urbanizacion del
Ambito de Actuacidn Integrada “Mendipe”.

Cabe la posibilidad de que al inicio de la ejecucion de la urbanizacién prevista para el
presente ambito no esté ejecutada la rotonda prevista en Thalamas Labandibar, en cuyo
caso resultara necesario ejecutar la solucion viaria de caracter provisional definida en el
vigente Plan Especial de Reforma Interior, que se incorpora a este Proyecto. En dicho
caso corresponderda al conjunto de propietarios adjudicatarios de edificabilidad
urbanistica en la Unidad de Ejecucién sufragar los costes derivados de dicha solucién
viaria provisional, correspondiendo al Ayuntamiento de Irun la posterior ejecucién y
financiacion de las obras de urbanizacidon necesarias para alcanzar la solucién viaria
definitiva.

Esqueméaticamente las referidas cargas de urbanizacién son las siguientes:

a.- La totalidad de los costes relativos a la ejecucion de las obras de urbanizacién del
ambito de actuacién integrada.

b.- Las indemnizaciones correspondientes, en concepto de edificaciones a derribar,
derechos a extinguir, etc., asi como cualquier otro concepto susceptible de
indemnizacion de conformidad con la legislacion urbanistica aplicable.

c.- Los honorarios de elaboracién de los necesarios proyectos urbanisticos, -Plan
Especial de Reforma Interior aprobado, Modificacién del Plan Especial, Programas
de Actuacion Urbanizadora, Proyectos de Urbanizacion y Proyecto de Reparcelacion,
etc.-, asi como de cualquier otro estudio que resulte de necesaria realizacién
(levantamiento topogréfico, parcelario, geotécnico, etc.).
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22.-  Obligaciones de urbanizacion asignadas a las parcelas privadas.

Con anterioridad o simultineamente a la construccion de cada edificacion, debera
quedar garantizada la realizacién de la urbanizacion necesaria para dotar de acceso y
de los servicios necesarios de cada parcela en las condiciones que determine el
Proyecto de Urbanizacion.

Ademas de las obligaciones particulares respecto de la urbanizacion general asignadas
a cada una de las parcelas de adjudicacién privada, para poder otorgarles las
preceptivas licencias de edificacién, deberan presentar, en el caso de que asi fuese
necesario, el correspondiente Proyecto de Obras de Urbanizacion Complementaria junto
con el Proyecto de Edificacion y/o Reordenacidn que corresponda.

2.2.- Condiciones de actuacién en los terrenos clas ificados y categorizados como
suelo urbano no consolidado por incremento de la ed ificabilidad urbanistica y
ponderada.

Los restantes terrenos del ambito de ordenacion Area “Mendipe” (8.3.05), no integrados en el
mencionado Ambito de Actuacion Integrada “Mendipe”, se vinculan a las condiciones de
intervencién reguladoras de las actuaciones de dotacién, siempre que sean objeto de la
intervencién que conlleve el incremento de la edificabilidad urbanistica y ponderada prevista, lo
que justifica su categorizacion como suelo urbano no consolidado por incremento de la
edificabilidad ponderada.

En concreto, el desarrollo urbanistico previsto en el delimitado ambito de la Parcela "RB-1" y
Su entorno esté sujeto a las condiciones propias de las citadas actuaciones de dotacion.

Su superficie es de 3.490,06 m2 y su delimitacidn queda recogida en el plano “I1.8.2.
Condiciones de ejecucion de la ordenacion urbanistica. Delimitacion de los ambitos de
actuacion” del Documento “2. Planos de Informacion y Ordenacién Pormenorizada” de la
presente Modificacién de Plan Especial.

En concreto, el desarrollo urbanistico previsto en la ordenada Parcela “RB-1" y su entorno esta
sujeto a las condiciones propias de las citadas actuaciones de dotacion.

Dada la existencia de distintos propietarios en dicho ambito de actuacion de dotacién, su
ejecucién requerira la previa elaboracion, tramitacion y aprobacién de un Proyecto de
Reparcelacion, a los efectos de la distribucién de la edificabilidad urbanistica ordenada sobre
la citada Parcela “RB-1" y su entorno, asi como de sus obligaciones urbanisticas asociadas a
ella.

Asimismo, a los efectos de la determinacion de las correspondientes condiciones de actuacion
sera objeto de la debida atencién y consideracién la actuacion prevista en la Zona Global
“Sistema General Viario” (V) y mas en concreto, la parte de dicho Sistema General vinculada a
esta Actuacion de Dotacion. A esos efectos, si la necesidad de su disposicién por parte de la
Administracién actuante en materia de la ejecucién de las obras de boulevarizacién previstas
sobre dicho viario, fuese anterior al proyecto de equidistribucién anteriormente referido, se
actuard mediante la obtencién anticipada de dichos terrenos, conforme a lo dispuesto en los
articulos 186 y 188 de la vigente Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.
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3.- LA DETERMINACION DE LOS COEFICIENTES DE PONDERA CION.

3.1.- Los coeficientes de ponderacion de los distin  tos usos, tipologias y regimenes de
promocion/proteccion ordenados, contenidos en el vi gente Plan General.

El vigente Plan General de Ordenacién Urbana de Irun de 2015 determina los coeficientes de
ponderacién de usos referentes al municipio de Irun, sin distincién entre los distintos barrios y
ambitos urbanisticos en los que se divide el mismo.

Esos coeficientes son, para los concretos usos urbanisticos, tipologias edificatorias y de
parcelas y regimenes de promocién / proteccion de dichos usos, ordenados en el ambito del
Area “Mendipe” (8.3.05), los recogidos en el siguiente cuadro:

TIPOLOGIAS, USOS Y REGIMEN COEFICIENTES DE
DE PROMOCION / PROTECCION PONDERACION
Vivienda
VPO (régimen general) 1,00
VTM (tasada de proteccion) 2,11
RB (vivienda libre) 3,46
Terciario
Planta baja Uso comercial 1,37
TG (terciario gasolinera) 1,74
Uso Aparcamiento
VPO / Actividad Econémica 0,41
VTME (Vivienda tasada municipal, régimen especial) 0,41
Vivienda Libre 0,45

Asimismo, ese Plan General de 2015 prevé expresamente que, de forma debidamente
justificada y argumentada, esos coeficientes de ponderacion podran ser objeto de adecuacion
y/o actualizacién en el marco de la elaboracién y tramitacion de documentos tanto de
ordenacion urbanistica pormenorizada, como de ejecucion de dicha ordenacion urbanistica
(programas de actuacion, proyectos de equidistribucidn, concesion de licencias de edificacion).

Asi, siempre que se considere y se justifique con argumentacion suficiente que los coeficientes
establecidos no se adecuen a la realidad econémico-urbanistica de un ambito, se procedera a
su adecuacion y/o actualizacién a dicha realidad determinando los nuevos coeficientes
sustitutorios de aquellos mediante su correspondiente actualizacion.

Y para ello propone la realizacion de esa tarea de actualizacién bien en el marco de la
determinacion de la ordenacion pormenorizada de los ambitos (el caso que nos ocupa), bien
en los documentos a promover a los efectos de su ejecucién (programas de actuacion,
expedientes de equidistribucion o complementariamente a la concesion de la correspondiente
licencia de edificacion en los supuestos de desarrollos sujetos a actuaciones de dotacion).

En este caso, procede el reajuste y/o actualizacion de los coeficientes de ponderacién de usos
establecidos en el vigente Plan General de 2015 en atencién a, entre otras, las razones
siguientes:
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.- La adecuacion de esos coeficientes a las caracteristicas y condiciones concretas de
localizacion dentro del municipio de Irun, del barrio de Behobia, y, mas en concreto, del
ambito “Mendipe”, con especifica atencién al entorno que lo configura, en las
proximidades de la zona industrial de “Zaisa IllI” y con la presencia de la estacion de
servicio en su @mbito.

.- La adecuacioén de los coeficientes a la situacion actual del mercado inmobiliario en dicho
entorno.

La consideracion de, por un lado, que dichos coeficientes se corresponden y responden a los
valores medios en venta del conjunto del municipio de Irun, y, por otro, la situacién periférica y
de limitado interés residencial del barrio de Behobia, conllevan a la necesidad de determinar
unos coeficientes mas concretos para el ambito de “Mendipe”, a partir de la consideracion de
unos mas ajustados valores en venta y costes de construccion, obtenidos del estudio de las
actuales condiciones del mercado inmobiliario para el concreto barrio de Behobia, -realizado
en marzo de 2016-, y del mercado de la construccion, que atiendan las particularidades de
dicho entorno. Posteriormente, tanto los valores medios en venta como los costes medios de
construccion para los productos de vivienda de promocion libre han sido objeto de reajuste a
partir de la consideracion de la horquilla de valores apuntados por los servicios técnicos del
Area de Urbanismo del Ayuntamiento de Irun.

Y ello sin perjuicio de que los correspondientes proyectos de equidistribucién a promover tanto
en la unidad de ejecucion que se delimite como en el ambito de actuacion de dotacion de la
parcela “RB-1" y su entorno, procedan, en su caso y en el momento de su elaboracion y
tramitacion, a una posterior actualizacion y reajuste de dichos coeficientes.

3.2.- Reajuste y/o actualizacion de los coeficiente s de ponderacion del ambito de
ordenacion "Mendipe".

El reajuste de los coeficientes de ponderacién expuestos en el apartado anterior responde a
las razones indicadas.

La determinacion, en ese contexto, del valor de repercusion del suelo urbanizado respecto de
la edificabilidad urbanistica destinada a los distintos usos, tipologias y regimenes de
promocion / proteccién proyectados en el ambito “Mendipe” responde, entre otros, a los
siguientes criterios:

.- Por un lado, los establecidos en el articulo 22 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de
octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo.

Conforme al mismo, los referidos valores de repercusién del suelo urbanizado se
determinan mediante la aplicacion del método residual estatico de acuerdo con la
siguiente formula:

VRS = (W /K)-Vc; enlaque:

.- VRS: es el valor de repercusion del suelo en euros/m2(t) de cada uso considerado.

.- Vv: es el valor en venta del m2(t) de edificaciéon de cada uso considerado, tomando
como referente el producto inmobiliario acabado.

.- K: es el coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los
de financiacién, gestion y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de
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la actividad de promocién inmobiliaria necesaria. Dicho coeficiente tiene con
caracter general un valor de 1,40, pudiendo oscilar entre 1,20y 1,50.

En el presente Estudio dicho coeficiente se establece en 1,25 para los usos de
vivienda de proteccién oficial de régimen general y de vivienda de proteccién
oficial de régimen tasado autonémico, incluidos sus anejos; y en 1,45 para los
usos comercial de planta baja y terciario de gasolinera.

.- Vc: es el valor de la construccibn en euros/m2(t) de cada uso considerado,
resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos
generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que
gravan la construccion, los honorarios profesionales por proyectos y direccion de
las obras y otros gastos necesarios para la construccion del inmueble.

.- Por otro, la expresa consideracién de que el valor de repercusién del suelo urbanizado
correspondiente a la edificabilidad urbanistica destinada al uso de vivienda de
proteccion publica y a los anejos de la misma no sea en ningun caso superior al maximo
posible en cada caso conforme a los pardmetros establecidos a ese respecto en las
disposiciones legales reguladoras de esas viviendas y anejos.

A esos efectos, la determinacién del valor de repercusion del suelo sobre la
edificabilidad residencial sujeta a cualquier régimen de proteccién (viviendas de
proteccion oficial de régimen general y viviendas de proteccién oficial de régimen tasado
autondémico) justifica la expresa consideracion de los criterios establecidos en, por un
lado, el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo, y, por otro, las disposiciones
especificas reguladoras de dichas viviendas, y la evaluacion comparada de las
conclusiones resultantes de la aplicaciéon de unos y otros criterios.

En ese contexto, y como criterio general de intervencion se ha de tener en cuenta que,
conforme a lo establecido en las citadas disposiciones especificas reguladoras de las
viviendas protegidas, el valor de repercusién del suelo urbanizado no puede ser superior
al resultante de sus previsiones. Asi, conforme al articulo 7 del Decreto 39/2008, de 4 de
marzo, sobre régimen juridico de viviendas de proteccion publica y medidas financieras
en materia de vivienda y suelo, en ningln caso el valor de repercusion del suelo
urbanizado para la vivienda de proteccion oficial podra superar el 20% del precio
maximo de venta de las viviendas y demas edificaciones protegidas en el caso de
viviendas de proteccion oficial de régimen general, y el 25% de dicho precio cuando se
trate de viviendas de proteccion oficial de régimen tasado de regulacién autonémica. En
caso contrario se pondria en crisis uno de las condiciones basicas reguladoras de esas
viviendas.

A su vez, la Orden de 3 de noviembre de 2010, del Consejero de Vivienda, Obras
Publicas y Transportes, sobre determinacién de los precios maximos de las viviendas de
proteccidn oficial establece, para los municipios incluidos en el Anexo |, entre los que se
encuentra Irun, los siguientes precios bases:

a.- Para las viviendas de proteccion oficial de régimen general, en propiedad plena:
1.629,31 euros/m2(t)util. El precio maximo por m2(t)util de los anejos resultara de
multiplicar por 0,4 el precio base.

b.- Para las viviendas de proteccion oficial de régimen tasado autonémico, en propiedad
plena: 2.715,49 euros/m2(t)util. El precio maximo por m2(t)dtil de los anejos resultara
de multiplicar por 0,28 el precio base.
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A.- Determinacion de los valores de repercusion del suelo urbanizado
correspondiente  a los distintos usos, tipologias 'y regimenes de
promocion/proteccion ordenados.

A.1.- En el Ambito de la Actuacion Integrada “Mend  ipe”.

*  Valor de repercusion del suelo urbanizado para el uso de vivienda de promocion libre
en la parcela “RB-2".

Resulta un tamafio medio de vivienda de 90,91 m2(t). [69,93 m2(t)atiles]
.- Valor medio en venta: 2.200,00 euros/m2(t). [200.002 euros/viv.]
.- Coste medio de construccién: 1.139,00 euros/m2(t). [103.546,49 euros/viv.]

- ejecucion material: 850,00 euros/m2(t).

- gastos generales y beneficio industrial (19%): 161,50 euros/m2(t).

- tributos y tasas (5%): 42,50 euros/mz(t).

- honorarios proyectos y direccion de obras (7%): 59,50 euros/m2(t).

- otros gastos necesarios (3%): 25,50 euros/ma(t).

.- Valor de repercusién del suelo urbanizado:
VRSu“viv.” = 2.200,00/ 1,40 - 1.139,00 = 432,43 euros/m2(t).

*  Valor de repercusién del suelo urbanizado para el uso comercial de planta baja en la

parcela “RB-2".

.- Valor medio en venta: 1.200,00 euros/m2(t).

.- Coste medio de construccién: 335,00 euros/m2(t).
- ejecucion material: 250,00 euros/m2(t).
- gastos generales y beneficio industrial (19%): 47,50 euros/mz(t).
- tributos y tasas (5%): 12,50 euros/m2(t).
- honorarios proyectos y direccion de obras (7%): 17,50 euros/m?(t).
- otros gastos necesarios (3%): 7,50 euros/ma(t).

.- Valor de repercusién del suelo urbanizado:
VRSu“com.” = 1.200,00/ 1,45 - 335,00 = 492,59 euros/m2(t).

*  Valor de repercusién del suelo urbanizado para el uso de garaje de promocion libre
en la parcela “RB-2".

Se establece un tamafio medio por plaza de aparcamiento de 30,00 m2(t).

.- Valor medio en venta: 600,00 euros/m2(t). [18.000 euros/plz.]
.- Coste medio de construccion: 335,00 euros/m2(t). [10.050 euros/plz.]
- ejecucion material: 250,00 euros/m2(t).
- gastos generales y beneficio industrial (19%): 47,50 euros/mz(t).
- tributos y tasas (5%): 12,50 euros/m2(t).
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- honorarios proyectos y direccion de obras (7%): 17,50 euros/m?(t).
- otros gastos necesarios (3%): 7,50 euros/ma(t).

.- Valor de repercusién del suelo urbanizado:
VRSu“gar.” = 600,00/ 1,40 - 335,00 = 93,57 euros/m2(t).

*  Valor _de repercusion del suelo urbanizado para el uso de vivienda de proteccidn
oficial de régimen general en la parcela “RB-3", en propiedad plena.

Resulta un tamafio medio por vivienda de 95,38 m2(t). [73,37 m2(t)atiles]

.- Valor m&ximo en venta:
Vv = (1.629,31 euros/m(t)u x 45 m2(t)a x 1,15) + (1.629,31 euros/m2(t)u x 15
m2(t)a x 1,10) + (1.629,31 euros/m3(t)a x 13,37 m2(t)u x 1) = 84.316,79 +
26.883,62 + 21.783,87 = 132.984,28 euros/vivienda.

Vv = 132.984,28 euros / 95,38 m2(t) = 1.394,26 euros/m2(t).

.- Coste medio de construccién: 835,25 euros/m2(t). [79.666,15 euros/viv.]
- ejecucion material: 650,00 euros/m2(t).
- gastos generales y beneficio industrial (19%): 123,50 euros/m2(t).
- tributos y tasas (2,5%): 16,25 euros/m2(t).

- honorarios proyectos y direccion de obras (7%): 45,50 euros/m?(t).
.- Valor de repercusién del suelo urbanizado (legislacion sectorial):
VRSu“vpo” = 1.394,26 euros/m2(t) x 0,20 = 278,85 euros/m2(t).
.- Valor de repercusién del suelo urbanizado (Reglamento de valoraciones):

VRSu“vpo” = 1.394,26 euros/m2(t) / 1,25 - 835,25 euros/m?(t) = 280,16
euros/m2(t).

La comparacién de dichos resultados permite sefialar la casi coincidencia entre
ambos. En ese contexto se adopta como valor de repercusién del suelo urbanizado
para el uso de vivienda de proteccion oficial el resultante de la aplicacién de los
criterios contenidos en las disposiciones especificas reguladoras de dichas viviendas.

*  Valor de repercusion del suelo urbanizado para el uso anexo (garaje/trastero) de la
vivienda de proteccion oficial de régimen general en la parcela “RB-3", en propiedad

plena.

.- Valor maximo de repercusién del suelo urbanizado (legislacion sectorial):
VRSu"vpo” = 1.629,31 euros/m2(t)t x 0,4 x 0,20 = 130,34 euros/m2(t).

.- Valor de repercusién del suelo urbanizado adoptado:
VRSu“vpo” = 1.629,31 euros/m2(t)t x 0,4 x 0,20 x 0,70 = 91,24 euros/m2(t).

*  Valor de repercusion del suelo urbanizado para el uso terciario de gasolinera (parcela

TG).

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
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El uso terciario de gasolinera esta vinculado a la explotacion econdmica de la
referida actividad de venta de carburantes, por lo que en realidad, su valoracién no
debiera efectuarse de forma independiente a la de la actividad. No obstante, y dada
la prevision urbanistica de la construccidon de una nueva edificabilidad de 500 m2(t)
vinculada a la explotacién econdmica, al objeto de albergar los usos de oficina y
comerciales propios de la misma, se procede a su valoracion independiente a los
efectos de determinar en términos ponderados dicha edificabilidad.

.- Valor medio en venta: 2.500,00 euros/m2(t).

.- Coste medio de construccién: 804,00 euros/m2(t).
- ejecucion material: 600,00 euros/m2(t).
- gastos generales y beneficio industrial (19%): 114,00 euros/m2(t).
- tributos y tasas (5%): 30,00 euros/ma(t).
- honorarios proyectos y direccion de obras (7%): 42,00 euros/m?(t).
- otros gastos necesarios (3%): 18,00 euros/m2(t).

.- Valor de repercusién del suelo urbanizado:
VRSu“gas.” = 2.500,00/ 1,45 - 804,00 = 920,14 euros/m2(t).

Asimismo, y en atencién a la importancia que, para un mejor desempefio de las
funciones y labores propias de una estacion de servicio de gasolinera, tiene el
disponer de una amplia superficie de suelo vinculada a la misma, se establece un
coeficiente genérico de 0,05 para la unidad de superficie de suelo libre de la parcela
ordenada para dichos usos terciarios de gasolinera. Se le asigna asi un valor
econémico de 21,18 euros/m? de parcela libre de edificacién. Se ha de tener en
cuenta, a esos efectos, la obligacion de asumir la ejecucién y abono por parte de sus
titular de las obras de urbanizacién internas y complementarias de la referida parcela.

A.2.- En el Ambito de la Actuacion de Dotacion de la Parcela “RB-1" y su entorno.

*

Valor _de repercusion del suelo urbanizado para el uso de vivienda de promocién
libre.

Resulta un tamafio medio de vivienda de 84,72 m2(t). [65,17 m2(t)atiles]
.- Valor medio en venta: 2.250,00 euros/m2(t). [190.620 euros/viv.]
.- Coste medio de construccién: 1.172,50 euros/m2(t).  [99.334,20 euros/viv.]

- ejecucion material: 875,00 euros/m2(t).

- gastos generales y beneficio industrial (19%): 166,25 euros/m2(t).

- tributos y tasas (5%): 43,75 euros/mz(t).

- honorarios proyectos y direccion de obras (7%): 61,25 euros/m2(t).

- otros gastos necesarios (3%): 26,25 euros/ma(t).

.- Valor de repercusién del suelo urbanizado:
VRSu“viv.” = 2.250,00/ 1,40 - 1.172,50 = 434,64 euros/m2(t).

Valor de repercusion del suelo urbanizado para el uso de garaje de promocién libre.

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza

Arquitecto

Abogado Geografa



Modificacién del P.E.O.U. “MENDIPE” ) ) ) 12
Doc. 3. ESTUDIO DE LAS DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTIO N DE LA EJECUCION

Se establece un tamafio medio por plaza de aparcamiento de 30,00 m2(t).

.- Valor medio en venta: 700,00 euros/m2(t). [18.000 euros/plz.]
.- Coste medio de construccion: 402,00 euros/m2(t). [10.050 euros/plz.]
- ejecucion material: 300,00 euros/m2(t).

- gastos generales y beneficio industrial (19%): 57,00 euros/ma(t).

- tributos y tasas (5%): 15,00 euros/m2(t).

- honorarios proyectos y direccion de obras (7%): 21,00 euros/m?(t).

- otros gastos necesarios (3%): 9,00 euros/m2(t).

.- Valor de repercusién del suelo urbanizado:
VRSu“gar.” = 700,00/ 1,40 - 402,00 = 98,00 euros/m2(t).

*  Valor _de repercusion del suelo urbanizado para el uso de vivienda de proteccidn
oficial de régimen general, en propiedad plena.

Resulta un tamafio medio por vivienda de 99,28 m2(t). [76,37 m2(t)atiles]

.- Valor m&ximo en venta:
Vv = (1.629,31 euros/m2(t)a x 45,00 m2(t)a x 1,15) + (1.629,31 euros/m2(t)l x
15,00 m2(t)a x 1,10) + (1.629,31 euros/m2(t)u x 15,00 m2(t)a x 1) + (1.629,31
euros/m2(t)a x 1,37 m2(t)a x 0,8) = 84.316,79 + 26.883,62 + 24.439,65 + 1.785,72
= 137.425,78 euros/vivienda.

Vv = 137.425,78 euros / 99,28 m2(t) = 1.384,22 euros/m2(t).

.- Coste medio de construccién: 835,25 euros/m2(t). [76.709,36 euros/viv.]
- ejecucion material: 650,00 euros/m2(t).
- gastos generales y beneficio industrial (19%): 123,50 euros/m2(t).
- tributos y tasas (2,5%): 16,25 euros/m2(t).

- honorarios proyectos y direccion de obras (7%): 45,50 euros/m?(t).
.- Valor de repercusién del suelo urbanizado (legislaciéon sectorial):
VRSu“vpo” = 1.384,22 euros/m2(t) x 0,20 = 276,84 euros/m2(t).
.- Valor de repercusién del suelo urbanizado (Reglamento de valoraciones):

VRSu“vpo” = 1.384,22 euros/m?(t) / 1,25 - 835,25 euros/m?(t) = 272,13
euros/m2(t).

La comparaciéon de dichos resultados permite sefialar la casi coincidencia entre
ambos. En ese contexto se adopta como valor de repercusién del suelo urbanizado
para el uso de vivienda de proteccion oficial el resultante de la aplicacién de los
criterios contenidos en las disposiciones especificas reguladoras de dichas viviendas.

*  Valor de repercusion del suelo urbanizado para el uso anexo (garaje/trastero) de la
vivienda de proteccion oficial de régimen general, en propiedad plena.

.- Valor maximo de repercusién del suelo urbanizado (legislacion sectorial):

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
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VRSu"vpo” = 1.629,31 euros/m2(t)t x 0,4 x 0,20 = 130,34 euros/m2(t).
.- Valor de repercusién del suelo urbanizado adoptado:
VRSu"vpo” = 1.629,31 euros/m2(t)u x 0,4 x 0,20 x 0,70 = 91,24 euros/m2(t).

*  Valor _de repercusion del suelo urbanizado para el uso de vivienda de proteccidn
oficial de régimen tasado autondémico, en propiedad plena.

Resulta un tamafio medio por vivienda de 99,28 m2(t). [76,37 m2(t)atiles]

.- Valor m&ximo en venta:
Vv = (2.715,49 euros/m2(t)a x 45,00 m2(t)a x 1,15) + (2.715,49 euros/m2(t)l x
15,00 m2(t)a x 1,10) + (2.715,49 euros/m2(t)u x 15,00 m2(t)a x 1) + (2.715,49
euros/m2(t)a x 1,37 m2(t)a x 0,8) = 140.526,61 + 44.805,59 + 40.711,81 + 2.976,18
= 229.020,19 euros/vivienda.
Vv = 229.020,19 euros / 99,28 m2(t) = 2.306,81 euros/m2(t).

.- Valor en venta adoptado: 70% del valor maximo.

Vv = 2.306,81 euros/m2(t) x 0,70 = 1.614,77 euros/m2(t).

Vv = 1.614,77 euros/m2(t) x 99,28 m2(t) = 160.314,37 euros/vivienda.

.- Coste medio de construccién: 899,50 euros/m2(t). [82.610,08 euros/viv.]
- ejecucion material: 700,00 euros/m2(t).
- gastos generales y beneficio industrial (19%): 133,00 euros/m2(t).
- tributos y tasas (2,5%): 17,50 euros/m2(t).

- honorarios proyectos y direccion de obras (7%): 49,00 euros/m2(t).
.- Valor de repercusién del suelo urbanizado (legislacion sectorial):
VRSuU“vpo” = 1.614,77 euros/m2(t) x 0,25 = 403,69 euros/m2(t).
.- Valor de repercusién del suelo urbanizado (Reglamento de valoraciones):

VRSu“vpo” = 1.614,77 euros/m2(t) / 1,25 - 899,50 euros/m2(t) = 392,32
euros/m2(t).

La comparacién de dichos resultados permite sefialar la casi coincidencia entre
ambos. En ese contexto se adopta como valor de repercusién del suelo urbanizado
para el uso de vivienda de proteccion oficial el resultante de la aplicacién de los
criterios contenidos en las disposiciones especificas reguladoras de dichas viviendas.

*  Valor de repercusion del suelo urbanizado para el uso anexo (garaje/trastero) de la
vivienda de proteccion oficial de régimen tasado autonémico, en propiedad plena.

.- Valor maximo en venta:
Vv = 2.715,49 euros/m2(t)u x 0,28 = 760,34 euros/ m2(t)a.

Vv = 760,34 euros/ m2(t)u x 30,00 m2(t)a = 22.810,20 euros/plaza de garaje.
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.- Valor en venta adoptado: 85% del valor maximo.
Vv = 760,34 euros/m2(t)a x 0,85 = 646,29 euros/ m2(t)a.
Vv = 646,29 euros/ m2(t)u x 30,00 m2(t)a = 19.388,70 euros/plaza de garaje.
.- Valor maximo de repercusién del suelo urbanizado (legislacion sectorial):
VRSu“vpo” = 2.715,49 euros/m2(t)u x 0,28 x 0,85 x 0,25 = 161,57 euros/m2(t).
.- Valor de repercusién del suelo urbanizado adoptado:

VRSu"vpo” = 2.715,49 euros/m2(t)u x 0,28 x 0,85 x 0,25 x 0,6 = 96,94 euros/m2(t).

B.- Determinacion de los coeficientes de ponderaci6 n para cada uso, tipologia y
régimen de promocion/proteccion ordenados.

B.1.- En el Ambito de la Actuacion Integrada “Mend  ipe”.

A partir de los valores de repercusién del suelo urbanizado para cada uso y régimen de
promocion y/o proteccion ordenados, se determinan los coeficientes de ponderacion
para el Ambito de la Actuacion Integrada “Mendipe” que quedan recogidos en el cuadro
que se acompana.

A los distintos usos y regimenes de promocién y/o proteccién ordenados dentro de las
edificaciones previstas por la ordenacion urbanistica, como ya se ha indicado, se afade
para el uso terciario de gasolinera un coeficiente que atiende a la superficie libre de la
parcela terciaria de gasolinera ordenada vinculada a dicho uso y actividad.

e, | SRS | e

[euros/m?(t)] PONDERACION
Vivienda de promocion libre. Parcela “RB-2" 432,43 1,00
Comercial/ planta baja. Parcela “RB-2" 492,59 1,14
Garaje/trastero. Parcela “RB-2" 93,57 0,22
Vivienda de proteccién oficial “RB-3" 278,75 0,64
Garaje/trastero de proteccién oficial 91,24 0,21
Terciario “Gasolinera” 920,14 2,13
Parcela libre Terciario “Gasolinera” 21,18 euros/m? 0,05
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B.2.- En el Ambito de la Actuacion de Dotacién de la Parcela “RB-1" y su entorno.

A partir de los valores de repercusién del suelo urbanizado para cada uso y régimen de
promocion ordenados, se determinan los coeficientes de ponderacion para el Ambito de
la Actuacién de Dotacion de la Parcela “RB-1" y su entorno que quedan recogidos en el
cuadro que se acompafia.

USO. TIPOLOGIA VALORES DE REPERCUSION COEFICIENTES
Y REGIMEN DE PROMOCION DEL SUELO URBANIZADO PE
[euros/m?(t)] PONDERACION
Vivienda de promocion libre 434,64 1,00
Garaje/trastero 98,00 0,23
Vivienda de proteccién oficial régimen 276,84 0.64
general
G,araje/trastero de proteccién oficial 91,24 021
régimen general
Vivienda de p’rot_eccmn oficial régimen 403,69 0.93
tasado autonémico
G'araje/trastero de prot'ec.clon oficial 96,94 0,22
régimen tasado autonémico
Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza
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4.- LA DISTRIBUCION Y/O ADJUDICACION DE LA EDIFICAB ILIDAD URBANISTICA
ORDENADA.

De conformidad con los criterios establecidos en la legislacion urbanistica vigente, se
diferencia a ese respecto el tratamiento de las distintas categorias de suelo urbano que se
identifican en la presente Modificacion de Plan Especial en el conjunto del ambito de
ordenacion Area “Mendipe”.

Las propuestas planteadas para dichas categorias son concretamente las siguientes:

4.1.- Adjudicacion de la edificabilidad urbanistica prevista en el Ambito de Actuacion
Integrada “Mendipe” delimitado en la presente Modif icacién del Plan Especial
vigente.

La adjudicaciéon de dicha edificabilidad ha de adecuarse, en todo caso, a los criterios
establecidos en la legislacién urbanistica vigente, asi como a los que, en su desarrollo,
determine el proyecto de equidistribucion a elaborar, tramitar y aprobar en la unidad o
unidades de ejecucion que delimite el Programa de Actuacién Urbanizadora a promover en el
citado Ambito de Actuacion Integrada.

A esos efectos el referido Programa de Actuacion Urbanizadora atendera a los coeficientes de
ponderacién establecidos en el presente Documento, pudiéndose proceder a su reajuste y/o
actualizacion mediante el correspondiente instrumento de equidistribucién, conforme a lo
previsto en el articulo 56 de la vigente Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

4.2.- Adjudicacion de la edificabilidad urbanistica prevista en el Ambito de Actuacion de
Dotacién de la Parcela “RB-1" y su entorno, delimit ~ ado en la presente Modificacién
del Plan Especial vigente.

La adjudicacién de dicha edificabilidad ha de adecuarse asimismo a los criterios establecidos
en la citada legislacién urbanistica vigente.

Y en consonancia con lo establecido en la misma, esa edificabilidad ha de ser distribuida
entre, por un lado, los propietarios de los terrenos afectados, y, por otro, el Ayuntamiento de
Irun, en los porcentajes establecidos en la referida legislacion.

El Proyecto de Reparcelacion que se ha de realizar a esos efectos podra proceder a la
actualizacion de los coeficientes de ponderacion establecidos en la presente ordenacién
urbanistica pormenorizada, conforme a lo previsto en el articulo 56 de la vigente Ley 2/2006,
de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.
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5.-

LAS CARGAS DE URBANIZACION Y LA DISTRIBUCION DE LAS OBLIGACIONES
DE SU EJECUCION Y ABONO.

5.1.- Condiciones de proyeccion de las obras de urb  anizacion.

Las obras de urbanizacién proyectadas en el ambito de ordenacién “Mendipe” responden a
caracteristicas y condicionantes diversos que han de ser objeto de la debida consideracién
tanto a los efectos de su proyeccién, como de su ejecucién y abono.

En concreto, se propone su proyeccién de conformidad con las pautas siguientes:

1a.-

28.-

32.-

Obras de urbanizacion previstas en el Ambito de Actuacion Integrada “Mendipe”
delimitado en la presente Modificacion del Plan Especial vigente.

Su proyeccién se adecuara a los criterios que a ese respecto se determinen, por un
lado, en el Programa de Actuacion Urbanizadora a promover en ese Ambito de
Actuacién Integrada, -que debera contener como minimo un anteproyecto de
urbanizacién, como reajuste del vigente “Proyecto de Urbanizacion del Area Mendipe
(8.3.05), Behobia. Irun”, definitivamente aprobado-, y, por otro, en los proyectos a
promover en su desarrollo (proyecto o proyectos de obras de urbanizacién y de
equidistribucién).

Urbanizacion del Ambito de Dotacion la Parcela “RB-1" y su entorno, delimitada en la
presente Modificacién del Plan Especial vigente.

Este Ambito de Actuacion se corresponde con la parcela ordenada “RB-1" y su entorno
de urbanizacién, debiéndose adecuar la urbanizacién de dicho entorno a lo que resulte
de la elaboracion y tramitacibn de un proyecto de obras complementarias de
urbanizacién, a tramitar conjuntamente con la preceptiva licencia de obras de edificacion
de dicha parcela.

En consonancia con ello, el referido Proyecto de obras complementarias de urbanizacion
a promover y tramitar conjuntamente con el proyecto de edificacion en el citado ambito
de dotacién determinara los criterios formales de intervencion a ese respecto.

En todo caso, se han de tener en cuenta a ese respecto las particularidades propias de
la Zona Global Sistema General Viario (V), identificada y definida en el nuevo Plan
General de 2015, que se mencionan en el siguiente apartado, que justifican la necesidad
de coordinar debidamente los encuentros de ambas urbanizaciones tanto en su rasante
y en el tratamiento de la urbanizacién superficial, como en la solucién de accesibilidad,
rodada y peatonal, a las plantas de sétano y baja de la edificacién actualmente
existente.

El nuevo Sistema General Viario (V), destinado a la regularizacién y boulevarizacién de
la Avenida de Endarlaza (antigua carretera GI-636).

Los terrenos que conforman dicho Sistema General Viario (V), de 289,16 m2 de
superficie, se distribuyen entre los dos ambitos de actuacion identificados y delimitados
en el presente Proyecto.
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Por un lado, una porcién de 80,85 m? forma parte del Ambito de Actuacion Integrada
“Mendipe”. Su urbanizacién y obtencidon o cesidon se efectuard en el contexto del
Proyecto de Reparcelacion a elaborar y desarrollar para la ejecucién de la ordenacion
urbanistica resultante.

Su destino vinculado a la regularizacién y boulevarizacién de la actual Avenida de
Endarlaza, en el encuentro de las soluciones de acceso a la parcela terciaria de
gasolinera prevista para la reordenacion de la Estacidon de servicio “Behobia”, justifica
que las condiciones reguladoras de su urbanizacién queden definidas y establecidas en
el Proyecto de Urbanizacion a promover en el ambito de la Unidad de Ejecucidn
correspondiente, siempre de conformidad con las previsiones que a esos efectos se
establezcan por la Administracion competente en la materia (Diputacién Foral de
Gipuzkoa / Ayuntamiento de Irun).

Correspondera al conjunto de propietarios adjudicatarios de parcela o edificabilidad
urbanistica en dicho proceso de equidistribucién el costeamiento y la ejecucion de las
obras de urbanizacion de dicho terreno.

Por otro, los restantes terrenos, de 208,31 m2 de superficie, forman parte del Ambito de
Actuaciéon de Dotacion de la Parcela “RB-1" y su entorno, y los mismos seran de
obligada cesién por parte de sus propietarios, para su vinculacion al destino publico
ordenado. Su obtencion, por parte del Ayuntamiento de Irun, se procedera, bien en el
contexto del Proyecto de Reparcelacién a elaborar y tramitar para la ejecucion de dicho
ambito, bien de forma anticipada, si fuese necesaria, de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 186 de la vigente Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

En todo caso, su destino vinculado a la regularizacién y boulevarizaciéon de la actual
Avenida de Endarlaza justifica que las condiciones reguladoras de su urbanizacion se
correspondan con las resultantes del Proyecto de obras a promover con ese fin por la
Administracién competente en la materia (Diputacién Foral de Gipuzkoa / Ayuntamiento
de Irun).

En consonancia con ello, sin perjuicio de su debida coordinacién con el anterior, se
sugiere que el proyecto de obras complementarias de urbanizacibn a promover
conjuntamente con el correspondiente proyecto de edificacion en el ambito de la
actuacion de dotacién de la Parcela “RB-1" y su entorno, estudie las soluciones de
adecuacion y encuentro de las distintas plantas de dicha edificacion con el resto de la
boulevarizacion de la Avenida de Endarlaza.

5.2.- Condiciones de identificacion, ejecucion y ab  ono de las cargas de urbanizacion.

Las particularidades propias tanto de las distintas categorias de suelo urbano resultantes en el
Area “Mendipe” (8.3.05), como de las modalidades de actuacién a las que se vinculan las
mismas, justifican la diferenciacion de las condiciones siguientes:

1a.-

Las condiciones de ejecucién y abono de las cargas de urbanizacién resultantes en el
Ambito de Actuacion Integrada “Mendipe”, y, mas en concreto, en la unidad o unidades
de ejecucién que se delimiten en él, seran las establecidas tanto en la presente
Modificacion de Plan Especial, como en los proyectos a promover en su desarrollo
(Programa de Actuacion Urbanizadora; proyecto de equidistribucion de la unidad o
unidades de ejecucion; proyecto de urbanizacién).
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28.-

32.-

42 -

Tendran la condicion de tales cargas de urbanizacién el conjunto de las previstas (obras
de urbanizacion, redacciébn de proyectos, gastos de promocidon y gestion,
indemnizaciones y gastos de realojo y reinstalacion de viviendas y actividades; etc.)
dentro de ese Ambito de Actuacion Integrada.

Su ejecucion y abono correspondera a los propietarios que, mediante el correspondiente
proceso de equidistribucién, resulten adjudicatarios de edificabilidad urbanistica en el
ambito de dicha actuacion integrada.

Complementariamente, se propone la determinacion en el Programa de Actuacion
Urbanizadora a promover en el mencionado ambito de actuacion integrada de las
correspondientes fases de ejecucion de las obras de urbanizacién previstas en dicho
ambito, diferenciando, por un lado, las vinculadas a las parcelas residenciales “RB-2" y
“RB-3", de, por otro, las vinculadas a la parcela terciaria “TG”, en respuesta a la
necesidad de su inmediata ejecucion; asi como de la recepcion individualizada de las
mismas por parte del Ayuntamiento de Irun.

Dichas fases han de ser fijadas en estrecha conexién con las de ejecucion de las
edificaciones proyectadas, en condiciones que permitan la progresiva concesion de la o
las licencias de primera utilizacién de esas edificaciones, a medida que se vayan
finalizando las obras de urbanizacion vinculadas a las mismas.

En ese sentido, se establece como prioritaria la fase vinculada a la parcela Terciaria de
Gasolinera (TG) ordenada, debido a su incidencia en el frente de la Avenida de
Endarlaza y las afecciones al trafico viario que pudiera ocasionar.

Las condiciones de ejecucién y abono de las cargas de urbanizacién resultantes en el
Ambito de Actuacion de Dotacion de la Parcela “RB-1" y su entorno, seran las
establecidas tanto en la presente Modificacién de Plan Especial, como en los proyectos
a promover para su ejecucion (Proyecto de equidistribucidn; proyecto de edificacién y
proyecto de obras complementarias de urbanizacion).

Tendran la condicion de tales cargas de urbanizacién el conjunto de las previstas (obras
de urbanizacién complementaria de la parcela “RB-1", redaccién de proyectos y estudios
necesarios, indemnizaciones y costes de derribo de las edificaciones anteriormente
existentes en las parcelas nimeros 3 y 4 del plano “I.3. Estado actual. Parcelario” de
este Proyecto, y de adecuacion a la funcionalidad necesaria de las plantas baja y de
sétano de la edificaciéon actualmente existente, gastos por afecciones a las actividades y
usos implantados en dichas plantas baja y de sétano; etc.) dentro de ese Ambito de
Actuacioén de Dotacion.

Su ejecucién y abono correspondera a los propietarios de los terrenos que conforman
dicho &mbito de dicha actuacion de dotacion.

La urbanizacién superficial del Sistema General Viario (V), destinado a la regularizacion
y boulevarizacion de la Avenida de Endarlaza (carretera GI-636) sera ejecutada y
abonada por la Administracion competente en la misma (Diputacién Foral de Gipuzkoa
y/o Ayuntamiento de Irun), en el contexto de las obras de boulevarizacion previstas.

En todo caso, y en atencién a su reducido ambito territorial de obra, se procurara su
ejecucién simultanea a la de las obras de urbanizacion del entorno de la parcela “RB-1"
ordenada, de forma que se posibilite una adecuada resolucién de los problemas de
accesibilidad, tanto rodada como peatonal, a las plantas baja y de sétano, de la
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edificacién existente en la parcela “RB-1", tanto de forma provisional durante la
ejecucidn de las obras, como posteriormente, de forma definitiva.
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6.- LA PROGRAMACION DE LA EJECUCION DE LA ORDENACIO N URBANISTICA.

Se propone la ejecucion de la ordenacion urbanistica prevista en el Area “Mendipe” (8.3.05) de
conformidad con, entre otros, los siguientes criterios de programacion:

A.- Elaboracién de proyectos urbanisticos y de edif  icacion previstos en el Ambito de
Actuacion Integrada "Mendipe".

La misma responderd a las siguientes pautas:

*

Elaboracion del Programa de Actuacion Urbanizacion del Ambito de Actuacion
Integrada "Mendipe" y presentacion ante el Ayuntamiento de Irun para su preceptiva
tramitaciéon: en el plazo maximo de tres meses contado a partir de la aprobacion y
entrada en vigor de la presente Modificacion del Plan Especial de Ordenacién
Urbana del Area “Mendipe” (8.3.05).

A esos efectos, una vez obtenido el refrendo de la aprobacion inicial del presente
Proyecto, podra simultanearse la tramitacion del referido Programa de Actuacion
Urbanizadora, quedando su aprobacién definitiva supeditada a la aprobacion
definitiva de la presente Maodificacion.

Elaboracion de los proyectos de equidistribucion y de urbanizaciéon a promover en la
unidad de ejecucion que se delimite en el citado Ambito de Actuaciéon Integrada
"Mendipe" y presentacién ante el Ayuntamiento de Irun para su preceptiva
tramitacién: en el y/o los plazos que a ese respecto determine el mencionado
Programa de Actuacion Urbanizadora; que en ningln caso podra exceder de tres
meses, a contar desde su aprobacién definitiva.

A esos efectos, podra simultanearse la elaboracién y tramitacion administrativa de
los correspondientes proyectos de equidistribucion y de urbanizacion con el
Programa de Actuacion Urbanizadora, siendo necesaria la aprobacién definitiva de
éste para proceder a la aprobacién definitiva de aquellos.

Elaboracion de los proyectos de edificacién y ejecucion de los mismos y presentacion
ante el Ayuntamiento de Irun para su preceptiva tramitacion: en el y/o los plazos que
a ese respecto determine el mencionado Programa de Actuacién Urbanizadora; que
en ningun caso podra exceder del plazo de tres afios, desde la aprobacion de los
correspondientes proyectos de equidistribucién y urbanizacion.

En todo caso, se consolida en este ambito la definicion de dos Unidades de
Edificacién, -“RB-2" y “RB-3”, correspondientes a las parcelas con caracter
residencial-, y una tercera Unidad de Reordenacién, -“TG”, correspondiente a la
parcela terciaria de gasolinera-, que podran desarrollarse de forma independiente y
simultaneamente a la ejecuciéon de las obras de urbanizacién; todo ello, de
conformidad con el vigente Plan Especial.

Dichas unidades son las siguientes:

.- Unidad de Edificacion “2": Parcela “RB-2".
.- Unidad de Edificacion “3": Parcela “RB-3".
.- Unidad de Reordenacion “4”: Parcela “TG".
Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
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Dada la prevision del establecimiento de, al menos dos fases de ejecucion
diferenciadas, a concretar en el Proyecto de Urbanizacién (Modificacién del vigente),
correspondiente la primera a la Unidad de Reordenacion “4” y la segunda a las
Unidades de Edificacion “2” y “3", y en atencién a su incidencia en el viario del
entorno, se establece un plazo maximo de nueve meses, a contar desde la
aprobacion de los referidos proyectos de equidistribucion y de urbanizacion, para la
elaboraciéon y presentacion ante el Ayuntamiento de Irun del correspondiente
Proyecto de Edificacion y obras complementarias de urbanizacion de la parcela “TG”
ordenada, vinculada a la actual Estacién de Servicio “Behobia”.

El desarrollo y ejecucién de la referida Unidad de Reordenacién “4” correspondiente
a la parcela “TG” (gasolinera) debera atender de forma especial a las posibles
afecciones al transito de vehiculos en la Avenida de Endarlaza.

B.- Elaboracion de proyectos urbanisticos y de edif  icacion previstos en el Ambito de
Actuacioén de Dotacion de la Parcela "RB-1"y su ent  orno.

La misma responderd a las siguientes pautas:

*

Dada la existencia de diversas actividades econdmicas implantadas en la edificacion
existente en el ambito, lo que complica sobremanera la puesta en marcha y
desarrollo de las previsiones urbanisticas propuestas, la programacion de su
ejecucion sera debidamente coordinada con el Ayuntamiento de Irun, para lo que la
propiedad privada debera presentar en el plazo maximo de cuatro afios, contado a
partir de la aprobacion y entrada en vigor de la presente Modificacion del Plan
Especial de Ordenacion Urbana del Area “Mendipe” (8.3.05), una concreta propuesta
de solucién edificatoria para el ambito, que debera someterse a los criterios de los
servicios técnicos municipales. La misma podrd conllevar la necesidad de
elaboracidn y tramitacién de un Estudio de Detalle para el ambito de la Actuacién de
Dotacion.

Dada la existencia de diversos propietarios en el ambito de la Actuacién de Dotacién,
resulta necesaria la elaboracion y tramitacién de un proyecto de reparcelacién, a los
efectos de la equidistribucién entre ellos y el Ayuntamiento de Irun de los derechos y
obligaciones derivados de la presente propuesta de ordenacion. Dicho Proyecto de
Reparcelacion se presentara en el plazo maximo de dos afios, a contar desde la
aprobacion municipal de la propuesta y/o documento sefialados en el anterior
parrafo.

Elaboracion del proyecto de edificacion y presentacién ante el Ayuntamiento de Irun
para su preceptiva tramitacién: en el plazo que a ese respecto se determinen en los
referidos documentos; que en ningun caso podra exceder del plazo de tres afos,
desde la aprobacion del citado Proyecto de Reparcelacion.

C.- Ejecucion de las obras de urbanizacién del Sist ema General Viario (V), en el
contexto de las obras de regularizacion y boulevari zacion de la Avenida de
Endarlaza, en la parte incluida en el Ambito de Act uaciéon de Dotacién de la
Parcela “RB-1" y su entorno.

Se prevé su ejecucién de conformidad con los criterios de programacion que en relaciéon
con el conjunto de esa travesia urbana determine la Administracion competente en
dicha carretera (Diputacion Foral de Gipuzkoa / Ayuntamiento de Irun).
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En todo caso, y en atencién a su reducido ambito territorial de obra, se procurara su
ejecucién simultanea a la de las obras de urbanizacion del entorno de la parcela “RB-1"
ordenada, de forma que se posibilite una adecuada resolucién de los problemas de
accesibilidad, tanto rodada como peatonal, a las plantas baja y de sétano, de la
edificacién existente en la parcela “RB-1", tanto de forma provisional durante la
ejecucion de las obras, como posteriormente, de forma definitiva.

Irun, 20 de diciembre de 2016.

Fdo.: Agustin Mitxelena Pelaez. IAaki Arregui Zufiria. Begofia Andueza San Martin.
Arquitecto. Abogado. Gedgrafa.
Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza
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“4. NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO”
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TITULO I DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL.

Articulo 1.-  Ambito de aplicacion.

Las presentes Normas Urbanisticas de desarrollo resultan de aplicacién, una vez su entrada
en vigor, en la totalidad del territorio conformado por el denominado ambito urbanistico de
ordenacion “MENDIPE (8.3.05)", objeto de la presente Modificacion de Plan Especial de
Ordenacién Urbana.

El referido ambito “Mendipe (8.3.05)" estd establecido por el Plan General de Ordenacion
Urbana de Irun, aprobado con caracter definitivo el 28 de enero de 2015.

Su superficie, resultado de medicién expresa para la elaboracién de la presente Modificacién
de Plan Especial, es de 17.906,00 mz.

Su delimitacion gréafica queda recogida en los planos de este Proyecto, y especialmente en el
plano “l.2. Estado actual. Topografico y Delimitacion del Area”.

Articulo 2.- Entrada en vigor y condiciones de vige  ncia.

Estas Normas Urbanisticas de desarrollo entraran en vigor el dia siguiente al de la publicacion
del acuerdo de aprobacién definitiva de la presente Modificacion de Plan Especial de
Ordenacién Urbana, juntamente con el texto integro de las Normas Urbanisticas, conforme lo
previsto en la Ley 7/1985, de 2 de abril, de Bases de Régimen Local.

Las mismas regiran hasta que sean derogadas y/o sustituidas por otras.

La nulidad, anulacién o modificacién de una o varias de las determinaciones de estas Normas
Urbanisticas de Desarrollo no afectara a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de
que alguna de ellas resulte inaplicable por circunstancias de interrelacion o dependencia de
aquellas.

Articulo 3.- Marco normativo.

El régimen juridico-urbanistico general definido en el Plan General de Ordenacion Urbana de
Irun y, de forma especifica, las Normas Urbanisticas para el Ambito de Intervencion
Urbanistica “Mendipe (8.3.05)” incluida en el mencionado documento, constituyen el marco
normativo para el desarrollo y ejecucion del presente Proyecto.

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

La presente Modificacion de Plan Especial de ordenacién Urbana esta constituida por los
siguientes documentos.

Documento “1. Memoria informativa y justificativa”.

Documento “2. Planos de Informacién y Ordenacion Pormenorizada”.

Documento “3. Estudio de las Directrices de Organizacion y Gestion de la Ejecucion”.
Documento “4. Normas Urbanisticas de Desarrollo”.

Documento “5. Estudio de Viabilidad Econémico-Financiera”.

Documento “6. Memoria de Sostenibilidad Econdmica.
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Si bien el contenido normativo del presente Proyecto queda definido por el conjunto de
documentos sefalados en el parrafo anterior, son los documentos “4. Normas Urbanisticas de
Desarrollo”, “3. Estudio de las Directrices de Organizacion y Gestion de la Ejecuciéon” y los
planos expresamente definidos en el apartado “Il.- Planos de Ordenacion Pormenorizada” del
documento “2. Planos de Informacion y Ordenacién Pormenorizada”, los que poseen,
especificamente, ese caracter normativo y de regulacion de la actividad urbanistica, y, por lo
tanto, la misma se debera ajustar obligatoriamente a sus determinaciones.

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

Si se advirtieran discrepancias o discordancias respecto a una determinacién urbanistica
concreta entre los planos de caracter normativo realizados a diferentes escalas, prevalecera lo
establecido en los planos elaborados a una escala mayor, salvo que la discrepancia responda
a un error material manifiesto en el contenido de éstos ultimos.

En caso de contradiccion entre la documentacion grafica y escrita, resultaran validas y de
aplicacién las determinaciones contenidas en los siguientes documentos: “2.1l.- Planos de
Ordenacién Pormenorizada”, “4. Normas Urbanisticas de Desarrollo”, “Anexo |. Caracteristicas
generales de la ordenacion pormenorizada. Cuadros” del Documento “1. Memoria informativa
y justificativa”, y parte general del mismo, por este orden.

Articulo 5.- Terminologia de conceptos.

Los conceptos empleados en las presentes Normas Urbanisticas de Desarrollo se entenderan
e interpretaran conforme a las pautas y criterios fijados en las Normas Urbanisticas y demas
determinaciones del Plan General de Ordenacién Urbana de Irun vigente.

El régimen juridico-urbanistico general definido en el “Texto Refundido de La Revision del Plan
General de Ordenacion Urbana de Irun” (enero de 2015) y, de forma especifica, las Normas
Urbanisticas para el Ambito de Intervencion Urbanistica “Mendipe (8.3.05)”, incluida en el
mencionado Documento, constituyen el marco normativo del presente Proyecto.

TITULO II; REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA.

Articulo 6.- Formulacién del régimen de calificaci6  n pormenorizada.

El @mbito de la Modificacidon del Plan Especial de Ordenacion Urbana queda sometido al
régimen de calificaciébn pormenorizada resultante de las determinaciones de zonificacion
establecidas en el presente Proyecto, concretamente grafiadas en el plano “Il.4. Zonificacién
pormenorizada”.

Dichas determinaciones responden a la sistematizacion general de los usos urbanisticos
establecida en el vigente Plan General de Ordenacién Urbana de Irun, y concretamente en los
capitulos “2.1. Usos urbanisticos” y “2.3. Calificacibn Pormenorizada” del Titulo Segundo
“Calificacion del suelo” de las Normas Urbanisticas Generales contenidas en el referido
Documento.

Articulo 7.- Sistematizacion de las “Zonas de Usop  ormenorizado”.
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En desarrollo de las determinaciones referidas en el articulo anterior, en el ambito territorial del
presente Proyecto, se diferencian los siguientes tipos de zonas de uso pormenorizado:

a.- PARCELAS DE USO RESIDENCIAL.
a.l.- Parcelas de edificacion Residencial Colectiva en Bloque (RB).

b.- PARCELA DE USO TERCIARIO.
b.1.- Parcela Terciaria de Gasolinera (TG).

c.- PARCELAS DE EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS.
c.1.- Parcela de Equipamientos y servicios (E).
c.2.- Parcela de Equipamiento Deportivo Publico (ED).

d.- ESPACIOS LIBRES PUBLICOS.
d.1.- Jardines Urbanos (LJ).
d.2.- Espacios Libres Peatonales (LL).

e.- SISTEMA DE COMUNICACIONES VIARIAS.
e.l.- Viario Urbano Estructurante (VE).

del.- Viario Urbano Local (VL).

e.2.- Viario Aparcamiento (VP).

El régimen de uso y edificacién correspondiente a las citadas zonas de uso pormenorizado es
el establecido, por un lado, en las Normas Urbanisticas de aplicacién general contenidas en el
“Titulo Segundo. Calificaciéon del Suelo” del Documento “B. Normativas” del Plan General
vigente; y, por otro, en las incluidas como complemento y particularizacién de aquellas, en las
Normas Particulares para las parcelas edificables del presente Documento.

TITULO lIl: REGIMEN DE CATEGORIZACION URBANISTICA.

Articulo 8.- Régimen de categorizacién urbanistica de los terrenos afectados.

Los terrenos que forman parte del ambito territorial objeto de ordenacién urbanistica
pormenorizada mediante la presente Modificacion de Plan Especial de Ordenacion Urbana,
clasificados como suelo urbano, quedan sometidos al régimen de categorizacién resultante de
las determinaciones de ordenacién pormenorizada contenidas en la misma.

A esos efectos, se diferencian las dos siguientes categorias de Suelo Urbano no consolidado:

a.-  Suelo urbano no consolidado por carencia y/o insuficiencia de urbanizacién consolidada.
Los terrenos integrados en el Ambito de Actuacion Integrada “Mendipe” delimitado en
este Proyecto se categorizan como suelo urbano no consolidado por carencia y/o
insuficiencia de urbanizacion consolidada.

b.-  Suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad (urbanistica y ponderada).
Los terrenos integrados en el Ambito de Actuacién de Dotacién de la parcela “RB-1" y su

entorno delimitado en este Proyecto se categorizan como suelo urbano no consolidado
por incremento de edificabilidad ponderada.
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Su identificacion y delimitacion gréafica queda recogida en el plano “Il.7. Categorizacion
urbanistica del Suelo Urbano no consolidado” del Documento “2. Planos de Informacion y
Ordenacién Pormenorizada” de este Proyecto.

TITULO IV: REGIMEN DE EJECUCION DE LA ORDENACION UR BANISTICA.

Articulo 9.- Régimen General.

El desarrollo y ejecucion de la presente Modificacién de Plan Especial de Ordenacién Urbana
se ajustara a todos los efectos -asignacién de la edificabilidad urbanistica, ejecucion de la
urbanizacién y de la edificacién, etc.-, ademas de a lo dispuesto en el mismo, al régimen
establecido en el Plan General de Ordenacién Urbana de Irun con caracter general, en el
“Titulo Primero. Régimen Juridico de Desarrollo y Ejecucion del Plan General” del Documento
“B. Normativas”.

Articulo 10.- Condiciones de asignacion de la edifi  cabilidad urbanistica.

El &mbito “Mendipe (8.3.05)" se encuentra en ejecucion en desarrollo de las determinaciones
urbanisticas generales definidas por el Plan General de 1999 que permiten la ordenacién de
una zona residencial y terciaria en correspondencia con las caracteristicas tipoldgicas del
entorno del barrio de Behobia.

En desarrollo de las determinaciones urbanisticas definidas en el Plan General de 1999, con
fecha 26 de septiembre de 2007 se aprobé definitivamente el correspondiente Plan Especial.

El vigente Plan General de ordenacion urbana de 2015 consolida las determinaciones
urbanisticas generales definidas en el Plan General de 1999, si bien posibilita un incremento
de la edificabilidad urbanistica definida para facilitar la reconversion de las edificaciones
situadas en la zona Oeste del Ambito.

En ese contexto, y a los efectos de la asignacion de la edificabilidad urbanistica, el presente
Proyecto diferencia dos ambitos de actuacion, que constituyen cada uno de ellos los ambitos
de asignacion y equidistribucion de las edificabilidades urbanisticas ordenadas en los mismos.

Asi, se diferencian los siguientes ambitos de actuacion y de asignacion de la edificabilidad
urbanistica:

a.- Por un lado, el Ambito de Actuacién Integrada denominado “Mendipe”, que, manteniendo
basicamente la edificabilidad urbanistica ordenada en el vigente Plan Especial, constituye
el ambito territorial de asignacién y equidistribucion de la edificabilidad urbanistica
ordenada en las Parcelas “RB-2", “RB-3"y “TG".

Correspondera al preceptivo Programa de Actuacion Urbanizadora el establecimiento de la
unidad o unidades de ejecucion que correspondan. No obstante, desde la ordenacion
pormenorizada se propone la delimitacién de una Unica Unidad de Ejecucién, plenamente
coincidente con el ambito de la Actuacién Integrada. En ese contexto, correspondera al
conjunto de propietarios de los terrenos computables de la Unidad de Ejecucién la
atribucién del 85% de la edificabilidad urbanistica ponderada ordenada en el ambito. El
restante 15% serd de adjudicacion, libre de cargas de urbanizacion, al Ayuntamiento de
Irun, ello, sin perjuicio de lo que, en el contexto legal vigente y a esos efectos, establezca el
correspondiente proyecto de equidistribucion, a elaborar y tramitar.
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b.- Por otro, el Ambito de Actuacion de Dotacién denominado “de la Parcela “RB-1" y su
entorno” que, incorporado el incremento de edificabilidad urbanistica derivada del Plan
General de 2015, constituye el ambito territorial de asignacion y equidistribuciéon de la
edificabilidad urbanistica ordenada en la Parcela “RB-1".

Correspondera al conjunto de propietarios de los terrenos computables del Ambito la
atribucién del 85% de la edificabilidad urbanistica ponderada ordenada en el ambito. El
restante 15% serd de adjudicacion, libre de cargas de urbanizacion, al Ayuntamiento de
Irun, ello, sin perjuicio de lo que, en el contexto legal vigente y a esos efectos, establezca el
correspondiente proyecto de equidistribucion, a elaborar y tramitar.

Articulo 11.- Condiciones de ejecucion y gestion de la ordenacion urbanistica.

Para el desarrollo y ejecucién de la ordenacién urbanistica contenida y propuesta en el
presente Proyecto se definen y delimitan dos ambitos de actuacion diferenciados.

Dichos ambitos de actuacion son los siguientes:
a.- El Ambito de Actuacion Integrada “Mendipe”.

La ejecucién de su ordenacién se realizara a través de la formulacion del correspondiente
Programa de Actuacién Urbanizadora; documento al que corresponde la delimitacién de las
unidades de ejecucion y la determinacion de los sistemas de actuacion.

No obstante, lo anterior, se propone la delimitacién de una Unica Unidad de Ejecucién y la
determinacion del sistema de concertacion para su desarrollo. Corresponde al citado
Programa de Actuacion Urbanizadora el refrendo o modificacién de dichas propuestas.

b.- El Ambito de Actuacion de Dotacion de la Parcela “RB-1” y su entorno.

La ejecucion de su ordenacion se realizara a través de la formulacion de un Proyecto de
Reparcelacion y de un Proyecto de obras complementarias de urbanizacion.

Articulo 12.- Edificios, construcciones e instalaci ones declarados “fuera de
ordenacion”.

Se declaran fuera de ordenacién los edificios, construcciones, instalaciones y usos existentes
que no se adecuan al régimen de uso y edificacion establecido en la presente Modificacién de
Plan Especial de Ordenacion Urbana.

Dichos edificios, construcciones e instalaciones quedan expresamente grafiadas en el plano
“11.8.1. Condiciones de gestion y ejecucion. Condiciones de la edificacion existente” del
Documento “2. Planos de Informacién y Ordenaciéon Pormenorizada” de este Proyecto.

Articulo 13.- Condiciones de parcelacion.

Las parcelas edificables resultantes de la ordenacién son las que quedan delimitadas en el
plano “ll.4. Zonificacion pormenorizada” del Documento “2. Planos de Informacion y
Ordenacién Pormenorizada” de este Proyecto.

Las denominadas parcelas “RB-1", “RB-2", “RB-3" y “TG” resultantes de la zonificacion
pormenorizada contenida en el presente Proyecto, y expresamente delimitadas por el mismo,
tendran la consideracion de parcelas edificables diferenciadas y seran indivisibles a estos
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efectos. Es decir, todas ellas tienen el caracter de parcela minima e indivisible a efectos
urbanisticos.

Articulo 14.- Condiciones de determinacion, ejecuci  6n y financiacién de las obras de
urbanizacion.

Como consecuencia de la delimitacion e identificacion de dos ambitos de actuacion
diferenciados, la determinacién, ejecucion y financiacion de las obras de urbanizacién
previstas seran objeto del siguiente tratamiento:

a.- Obras de urbanizacién integradas en el Ambito de Actuacién Integrada “Mendipe”.

Corresponde al Programa de Actuacion Urbanizadora el establecimiento y delimitacién de
las unidades de ejecucion. Si tal y como se propone desde el presente Proyecto se delimita
una Unica Unidad de Ejecucion para la totalidad del ambito, las obras de urbanizacion
previstas en el mismo seran objeto de un Unico Proyecto de Modificacién del Proyecto de
Urbanizacion, que modificara y reajustara en dicho ambito las obras contenidas en el
Proyecto de Urbanizacion actualmente aprobado.

El referido Proyecto de Modificacion del Proyecto de Urbanizacion debera atender las
normas y criterios que, para el disefio, calculo y ejecucién de las diversas redes de
infraestructuras y servicios, se establecen en el presente Proyecto, asi como a las pautas e
indicaciones que dicten los Servicios Técnicos Municipales.

A ese respecto, ademas de los documentos, contenido y especificaciones exigidos por la
legislacion urbanistica aplicable, el Proyecto de Urbanizacidon general contendra los planos
de ordenacioén, red viaria y esquemas de las redes de servicios correspondientes.
Asimismo, formulard con suficiente precision y cuidado el disefio de los elementos mas
significativos de la ordenacién.

En el supuesto de que la rotonda prevista en Thalamas Labandibar en la N-1 no esté
ejecutada en el momento de la ejecucién de las obras de urbanizacién correspondientes a
la Unidad de Ejecucién “Mendipe” se procedera a la ejecuciéon de la solucién viaria de
caracter provisional proyectada en el vigente Plan Especial, corriendo su financiacién a
cargo de la referida Unidad de Ejecucion. La financiacion y ejecucién de las posteriores
obras de urbanizacion correspondientes a la red viaria definitiva, una vez ejecutada la
referida rotonda, correran a cargo del Ayuntamiento de Irun.

Asimismo, la referida Modificacion del Proyecto de Urbanizacién debera atender las
consideraciones y propuestas para mejorar la reduccion de los factores de riesgo de
inseguridad contempladas en el denominado “Mapa de la ciudad prohibida de Irun”; sobre
todo en lo relativo a la visibilidad y la iluminacidon de los espacios publicos, la posible
colocacién de espejos, etc..

Las condiciones para la financiacion de las obras de urbanizacion general del Ambito de
Actuacion Integrada “Mendipe” se ajustaran a lo establecido en el Documento “3. Estudio
de la Directrices de Organizacion y Gestion de la Ejecucion” del presente Proyecto.

(on
.I

Obras de urbanizacion integradas en el Ambito de Dotacién de la Parcela “RB-1" y su
entorno.

La ejecucion de su ordenacion se realizara a través de la formulacion de un Proyecto de
Reparcelacion y de un Proyecto de obras complementarias de urbanizacion.
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El referido Proyecto de obras complementarias de urbanizacién debera atender las normas
y criterios que, para el disefio, calculo y ejecucion de la urbanizacién superficial, se
establecen en el presente Proyecto, asi como a las pautas e indicaciones que dicten los
Servicios Técnicos Municipales.

Asimismo, dicho Proyecto de obras complementarias de urbanizacion debera atender las
consideraciones y propuestas para mejorar la reduccion de los factores de riesgo de
inseguridad contempladas en el denominado “Mapa de la ciudad prohibida de Irun” en la
totalidad del &mbito y sobre todo en el frente edificado de la calle Lastaola Postetxea, en las
proximidades del acceso al local o locales destinados y/o vinculados a los futuros usos
dotacionales publicos. Para ello, se cuidara especialmente la iluminacién y la accesibilidad
de los espacios publicos, y se estudiara la necesidad de instalacion de un punto de llamada
de emergencia en las proximidades, asi como la colocacién de espejos u otros elementos
que mejoren la visibilidad de los itinerarios peatonales.

Las condiciones para la financiacion de las obras de urbanizacion general del Ambito de
Actuacioén de Dotacién de la Parcela “RB-1" y su entorno se ajustaran a lo establecido en el
Documento “3. Estudio de la Directrices de Organizacion y Gestion de la Ejecucién” del
presente Proyecto.

Articulo 15.-  Ejercicio de la facultad de edificar.

Con carécter general, la ejecucion de las edificaciones previstas estara condicionada a la
cumplimentacion de los requisitos establecidos tanto en la vigente legislacién urbanistica como
en el vigente Plan General, en su Documento “B. Normativas”.

La solicitud de licencias para la construccién de las edificaciones de uso ‘“residencial” se
ajustara a los plazos establecidos en el Documento “3. Estudio de las Directrices de
Organizacion y Gestion de la Ejecucion” de este Proyecto.

En el Ambito de la Actuacion Integrada “Mendipe” esos plazos seran complementados con las
determinaciones que, a esos efectos, se establezcan en el preceptivo Programa de Actuacién
Urbanizadora.

La elaboraciéon de los proyectos de edificacion y/o reordenaciéon y la concesién de las
preceptivas licencias municipales, se ajustara a los siguientes criterios.

a.- Unidades de edificacion “1”, “2" y “3", correspondientes a las Parcelas “RB-1", “RB-2" y
“RB-3", respectivamente: se elaborara un Unico proyecto de edificacion (basico y
ejecucién) para cada una de las referidas unidades.

Para el caso de la unidad de edificacién “1” (Parcela “RB-1"), y dada la existencia de
una edificacion de planta de sé6tano y baja que queda consolidada, sobre la que se
proyecta, en parte, la ejecucién de la nueva edificabilidad ordenada mediante la
construccion de cuatro plantas altas, -es decir, se trata de una ampliacion sobre parte de
una edificacion consolidada-, se redactarA un Unico proyecto, que incorpore la
regularizacién de las plantas baja y de s6tano existentes y consolidadas.

b.-  Unidad de reordenacién “4”, correspondiente a la Parcela “TG”: se elaborard un Unico
proyecto de reordenacién y/o reedificacién para el conjunto de toda la parcela, con
atencién especial a la conexiéon de la misma con el nuevo viario colindante, fuera del
ambito.
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En todo caso, la ejecucién de las edificaciones se ajustara a los plazos establecidos en el
Documento “3. Estudio de las Directrices de Organizacion y Gestion de la Ejecucion” y/o a
establecer en el preceptivo Programa de Actuacion Urbanizadora a formular para el Ambito de
la Actuacion Integrada “Mendipe”.

Articulo 16.- Condiciones para la concesion de lice  ncias de primera utilizacion.

La concesion de licencias de primera utilizacion de las edificaciones previstas estara
condicionada a la ejecucion previa de las obras de urbanizacion que se establecen en el
Documento “3. Estudio de las Directrices de Organizacion y Gestion de la Ejecucion” y/o a
establecer en el preceptivo Programa de Actuacion Urbanizadora a formular para el Ambito de
la Actuacion Integrada “Mendipe”.

Articulo 17.- Régimen juridico de las dotaciones pu  blicas.

Seran objeto de cesién al Ayuntamiento de Irun la totalidad de los terrenos y bienes que el
presente Proyecto destina a dotaciones publicas.

El régimen y la naturaleza de dichos terrenos y bienes seran, en cada uno de los casos, los
que, en atencién a lo dispuesto en la legislacion aplicable, resulten del destino y uso al que se
adscriben, bien en este Proyecto, bien en el futuro.

Articulo 18.- Estudios de Detalle.

Podra procederse a la formulacién de Estudios de Detalle con el objeto de modificar la
configuracion fisica de las edificaciones dentro de cada una de las parcelas ordenadas.

Sera preceptiva la tramitacién de Estudios de Detalle, dentro de los limites establecidos para
esta figura de planeamiento, entre otros casos, cuando se pretenda reajustar las rasantes y la
ordenacion superficial de los espacios publicos y de aquellas partes de las parcelas edificables
sometidas a servidumbres de uso publico, y dicho reajuste modifique las condiciones de
ordenacion de esas u otras parcelas, haciendo inviable su desarrollo con lo establecido en la
presente Modificacién de Plan Especial.

Al modificar y/o reajustar las alineaciones previstas 0 la configuraciéon fisica de las
edificaciones y la urbanizacion, los Estudios de Detalle podran introducir modificaciones
puntuales o complementar la zonificacion o calificacion pormenorizada establecida en el
presente Proyecto, con las limitaciones establecidas en el articulo 1.4.3. “Estudios de Detalle”
del Capitulo 1.4. “Desarrollo del planeamiento” del Titulo Primero “Régimen Juridico de
desarrollo y ejecucién del Plan General” del Documento “B. Normativas” del vigente Plan
General de Ordenacién Urbana de Irun de 2015.

En concreto, podra ser objeto de la tramitacién de un Estudio de Detalle para la parcela
ordenada “RB-1", en el que se defina con la necesaria precision el reajuste de los lotes
comerciales existentes en la actual planta baja de la edificacion existente y se configure la
superficie definitiva vinculada, tanto a futuros usos dotacionales de caracter publico, como a
las soluciones de acceso, peatonal y rodado, a las plantas superiores e inferior, a prever en la
misma.
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TITULO V: NORMAS GENERALES DE EDIFICACION Y USO.

Articulo 19.-  Criterios generales.

Las construcciones que se desarrollen en las parcelas ordenadas para las nuevas
edificaciones en el ambito de la Modificacién de Plan Especial, asi como la construccién
consolidada sobre la que se proyecta su ampliacién, se ajustaran en cuanto al régimen de
edificaciéon y uso aplicables, a las siguientes determinaciones:

a.- Régimen basico de Edificacién y Uso definido para las parcelas por el vigente Plan
General de Ordenacién Urbana de Irun, contenido en el Titulo Cuarto “Ordenanzas
Reguladoras de las Zonas de Uso Pormenorizado” de su documento “B. Normativas”.

b.-  Normas Urbanisticas del Ambito “MENDIPE (8.3.05)” contenida en el mismo documento
de Plan General.

c.- Determinaciones particulares aplicables a cada una de las parcelas edificables
contenidas en las Normas Particulares de edificacién y uso, de los Titulos “VI”, “VII" y
“VIII" del presente Documento.

Articulo 20.- Condiciones de elaboracién de los pro  yectos de edificacion.

La presente Modificacion de Plan Especial, en las Normas Particulares correspondientes,
prevé para cada una de las parcelas ordenadas y cada una de las unidades de edificacién y/o
reordenacion establecidas, una asignaciéon de edificabilidad urbanistica y unas determinadas
regulaciones de la forma de las edificaciones.

El ajuste entre la forma de las edificaciones y la edificabilidad urbanistica asignada se
resolvera a través de la solucién de alineaciones -ocupacién de alineaciones maximas-, y de la
forma volumétrica adoptada, reflejada de forma gréfica en las Fichas Urbanisticas elaboradas
para cada una de ellas.

Respecto de la Unidad de reordenacion “4” se presentara un unico proyecto de reordenacién
y/o reedificacién para la totalidad de la parcela, en el que se prestara especial atencién a la
conexion de la misma con la infraestructura viaria con la que limita, a partir de la solucién
gréfica planteada en el presente Proyecto, que tendra el caracter de “esquema director” de la
futura reordenacion.

Articulo 21.- Condiciones reguladoras de la formad e las edificaciones ordenadas.

Alineaciones: Las alineaciones de la edificacién se ajustaran a lo establecido en cada caso en
la Norma Particular correspondiente. Se definen dos tipos diferentes de alineaciones:

- Alineaciones obligatorias: la fachada de cada edificacion debera disponerse
obligatoriamente sobre ellas; aplicAndose a partir de esa referencia las tolerancias de
vuelos y retranqueos establecidas.

- Alineaciones méaximas: la fachada podra retirarse de ellas.

Dichas alineaciones no recogen las alineaciones correspondientes a los vuelos abiertos,
que expresamente se autorizan, conforme a las fichas graficas del presente Documento.
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Perfil y altura de las edificaciones: El perfil y la altura de las edificaciones se ajustaran a las
condiciones particulares establecidas para cada parcela en la Norma Particular
correspondiente del presente Documento.

Vuelos, retranqueos y cornisas en las edificaciones: Los vuelos se regularan de acuerdo a las
determinaciones, en cuanto a numero y superficie desarrollada, a las determinaciones
especificas para cada tipo de parcela en las Normas Urbanisticas del vigente Plan General.

El retranqueo de la planta de éatico sera, como minimo, de 2,00 m. desde la linea de
fachada, no admitiéndose la cubricion o cerramiento de las terrazas corridas resultantes.

La cornisa general de la edificacion sera como minimo de 1,00 m.; siendo la cornisa
computable a la planta de atico de 0,60 m..

Cubiertas de las edificaciones: Como norma general, las cubiertas se resolveran con
soluciones planas y/o a dos aguas.

En el caso de la unidad de edificacion “1” se podran adoptar soluciones de cubierta mas
abiertas, pudiéndose habilitarse soluciones de cubierta plana con una terraza transitable.

Articulo 22.- Condiciones de uso.

Como norma general, las condiciones de uso seran las establecidas desde el planeamiento
general vigente.

En las parcelas de uso residencial, el nimero orientativo de viviendas y demas
determinaciones son las establecidas en las Normas Particulares del presente Documento.

Articulo 23.- Régimen de propiedad.
Las parcelas definidas “RB-1", “RB-2", “RB-3" y “TG” seran de adjudicacion privada a favor de

los titulares de los derechos de adjudicacion de la edificabilidad urbanistica ordenada en los
ambitos de actuacion correspondientes en los que se incluyen dichas parcelas.

TITULO VI: NORMAS PARTICULARES PARA LAS PARCELAS RE SIDENCIALES.

Articulo 24.-  Superficies de las parcelas.

Las superficies de las parcelas residenciales ordenadas son las siguientes:

.- Parcela “RB-1": 2.027,37 m2,
.- Parcela “RB-2": 2.146,50 m2,
.- Parcela “RB-3": 630,00 m2.

Articulo 25.- Régimen de Calificacion Pormenorizada

Residencial Colectiva en Bloque (RB), para la totalidad de las parcelas ordenadas de caracter
residencial.

Articulo 26.- Condiciones de Edificacion.

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geografa
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Edificabilidad urbanistica.

La edificabilidad urbanistica ordenada sobre rasante para cada una de las parcelas de
calificaciéon residencial tiene el caracter de maximo, y se concreta, -sin incluir la
edificabilidad urbanistica correspondiente a los vuelos abiertos permitidos por la
ordenacion urbanistica en cada una de las edificaciones previstas-, para cada una de
las parcelas en:

.- Parcela “RB-1": 5.344,70 m2(t).
.- Parcela “RB-2"; 7.516,56 m2(t).
.- Parcela “RB-3"; 3.052,24 m2(t).

A dichas edificabilidades urbanisticas se han de afiadir las reservadas para la ejecucion
de posibles vuelos en las plantas altas de caracter residencial, que se concreta, por
parcelas, en:

.- Parcela “RB-1": 370,34 m2(t).
.- Parcela “RB-2"; 215,87 m2(t).
.- Parcela “RB-3"; 102,10 m2(t).

Se desarrollara exclusivamente la edificabilidad urbanistica sefialada en la presente
Norma Particular, ajustdndose el cumplimiento de esta condicion por medio de la
solucién volumétrica adoptada, dentro de las condiciones de edificacion establecidas.

En las parcelas “RB-2" y “RB-3" se dispondran jardines privados en las viviendas de
planta baja con frente a la Avenida de Endarlaza, asi como en la zona de paso entre las
dos edificaciones con uso de vivienda en planta baja.

Condiciones reguladoras de la forma de la edificacion.

.- Condiciones generales: Se aplicaran las condiciones especificas de regulacion de la
forma de edificacion establecidas para las zonas “Residencial Colectiva en Bloque
(RB)” en las Normas Urbanisticas del vigente Plan General (Capitulo 4.3); asi como
las que se establecen en el presente Documento, a partir de las determinaciones
particulares definidas en la documentacién gréfica de las Fichas Urbanisticas de las
presentes Normas Urbanisticas de Desarrollo.

.- Perfil de la edificacion: El definido graficamente para cada parcela en la Ficha
Urbanistica correspondiente para cada una de las
parcelas ordenadas.

.- Altura de la edificacion: La regulada de forma gréfica para cada una de las
parcelas en su correspondiente Ficha Urbanistica.

.- Soétanos: Dos plantas de s6tano.
Cada una de las parcelas residenciales ordenadas dispondra de un
Unico acceso rodado a las plantas de sétano previstas para usos

auxiliares, -garaje y anejos-, al de vivienda.

.- Alineaciones: Las reguladas en las Fichas Urbanisticas de cada parcela y en el
plano “Il.3. Definicion geométrica de la ordenacion”.

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geografa
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.- Vuelos: Los regulados de forma gréafica para cada parcela en su correspondiente
Ficha Urbanistica.

Articulo 27.- Condiciones de Uso.

A.-

Condiciones generales.

Las condiciones de uso y dominio de las edificaciones se ajustardn a las
determinaciones generales establecidas para las zonas “Residencial Colectiva en
Bloque (RB)” en las Normas Urbanisticas del vigente Plan General; asi como las que se
establecen en el presente Documento, a partir de las determinaciones particulares
definidas en la documentacién gréfica de las presentes Norma Urbanisticas de
Desarrollo.

NuUmero orientativo de viviendas y régimen de promocion.

.- Parcela “RB-1": 32 viv. Promocion libre.

6 viv.  Proteccién oficial de régimen general.

6 viv. Proteccién oficial de régimen tasado autonémico.
.- Parcela “RB-2": 71 viv. Promocion libre.
.- Parcela “RB-3"; 32 viv. Proteccion oficial de régimen general.

Plazas de aparcamiento.

Se ordenan un total de 7.018,25 m2(t) bajo rasante, con un uso auxiliar al residencial, -
garajes y anejos a las viviendas-, siendo su distribucion y nimero de plazas de
aparcamiento o garaje aproximado (orientativo) por parcela, la siguiente:

.- Parcela“RB-1": 1.861,25 m2(t). 51 plazas de aparcamiento.
.- Parcela“RB-2": 4.095,80 m2(t). 123 plazas de aparcamiento.
.- Parcela“RB-3":  1.062,00 m2(t). 32 plazas de aparcamiento.

Dotacion de aparcamiento para bicicletas y vehiculos de asistencia al desplazamiento.

Se atenderan los criterios y normativa contenidos en el vigente Plan General de 2015;
en concreto lo dispuesto en los apartados 5 y 6 del articulo 3.2.1 “Régimen general de
implantacion de los usos autorizados en parcelas de uso residencial” de su Normativa.

A esos efectos, los correspondientes proyectos de edificacion identificaran las zonas de
aparcamiento para bicicletas y otros vehiculos no motorizados. Dichas zonas podran
corresponderse con espacios exteriores o interiores de la edificacion, pudiendo
cumplimentarse mediante la disposicién de locales y/o trasteros vinculados a viviendas,
situados en las plantas baja o bajo rasante, siempre y cuando cuenten con accesos
desde el portal, la calle o la zona de acceso rodado de las plantas bajo rasante
destinadas a aparcamientos de vehiculos.

Asimismo, dichos proyectos recogeran la delimitacion de la superficie necesaria para el
almacenamiento de vehiculos de asistencia al desplazamiento tales como cochecitos de
bebé, carritos de la compra, sillas de ruedas motorizadas o elementos analogos. La
misma se ubicara, bien en la planta baja, bien en las plantas de sétano, garantizandose
las debidas condiciones de accesibilidad a dichos espacios.

Articulo 28.- Condiciones de Parcelacion.

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geografa
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Las parcelas “RB-1", “RB-2" y “RB-3" tienen la condicién de parcela minima e indivisible a
efectos urbanisticos.

En los cuadros que forman parte de las Fichas Urbanisticas de cada parcela se desglosan las
edificabilidades urbanisticas de cada una de las parcelas citadas.

Articulo 29.- Condiciones de elaboracion de los pro  yectos de edificacion y ejecucion
de los mismos.

Las edificaciones previstas en las parcelas “RB-1", “RB-2" y “RB-3" seran objeto de un Unico
proyecto basico de edificacion, para cada una de ellas, y de una licencia municipal, también
Unica para cada parcela.

Las solicitudes de licencia de edificacion se deberdn formular, en todo caso, una vez
aprobados los correspondientes proyectos de equidistribucion y Urbanizacion para el Ambito
de la Actuacion Integrada “Mendipe” y los correspondientes proyectos de equidistribucion y de
obras complementarias de urbanizacion para el Ambito de la Actuaciéon de Dotacion de la
Parcela “RB-1" y su entorno; si bien éste ultimo proyecto podra simultanearse en su
tramitacion con el de edificacion.

La concesion de licencia de primera utilizacién se condiciona a la previa ejecucién de las
obligaciones de urbanizacion establecidas en el Documento “3. Estudio de las Directrices de
Organizacion y Gestién de la Ejecucién”, asi como en el Programa de Actuacién Urbanizadora
para el Ambito de la Actuacion Integrada “Mendipe”.

En todo caso, debera estar completamente terminada la urbanizacibn de los espacios
edificados bajo rasante, con servidumbre de uso publico en superficie.

Articulo 30.- Régimen de propiedad. Servidumbres de uso publico en superficie.

Las tres parcelas ordenadas, -“RB-1", “RB-2" y “RB-3"-, se adscriben al régimen de dominio y
uso privado.

En la parcela “RB-2" se constituyen servidumbres de uso publico en superficie sobre rasante,
en los espacios de paso existentes entre las edificaciones, construidos bajo rasante.

La delimitacion y superficies de dichos espacios gravados con servidumbre de uso publico
quedan recogidas en la Ficha Urbanistica correspondiente a dicha parcela.

El Proyecto de Reparcelacion definira y constituira, tanto literaria como graficamente, dichas
servidumbres de uso publico en superficie.

Articulo 31.- Fichas Urbanisticas.

Cada una de las parcelas ordenadas respondera a las Fichas Urbanisticas elaboradas
expresamente.

Estas Fichas Urbanisticas estan compuestas por la siguiente documentacion:

1.- Cuadro de caracteristicas de la ordenacion.
2.- Documentacion grafica.

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geografa
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FICHA URBANISTICA: PARCELA “RB-1".

1.- Cuadro de caracteristicas de la ordenacion.
PARCELA “RB-1". | Superficie de parcela: 2.027,37 m2.
.- Superficie ocupada en planta sobre rasante: 2.027,37 m2.
EDIFICABILIDAD URBANISTICA
PLANTA uso - [m(0)l
Existente
. 1 Nueva Total
consolidada
Sétano 1° Garaje y anejos 1.243,35 617,90 1.861,25
Planta baja Comercial 1.442,18 -- 1.442,18
Plantas altas (1* a 4%) | Residencial -- 3.902,52 3.902,52
Total Bajo rasante: 1.243,35 617,90 1.861,25
Sobre rasante: 1.442,18 3.902,52 5.344,70

A la referida edificabilidad sobre rasante se han de afiadir, 370,34 m2(t), reservados para la
disposicion de vuelos en las fachadas de las plantas altas destinadas a uso residencial.

NUmero orientativo de viviendas: 44 unidades [32 VPL + 6 VPORG + 6 VPORTA].
Dotacion de aparcamientos: 51 plazas (orientativo).

Régimen de promocion / proteccién: Libre / Pablica.

DISTRIBUCION DE LA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL
SEGUN REGIMEN DE PROMOCION Y/O PROTECCION

- L L Edificabilidad urbanistica | N° de viviendas
Régimen de promocion / proteccion 2 . .
[m3(1)] [orientativo]
Promocioén libre 2.711,16 32
Proteccion oficial de régimen general 595,68 6
Proteccion oficial de régimen tasado autonémico 595,68 6
Total 3.902,52 44

No se procede, mediante la presente Maodificacién de Plan Especial, a la concreta ordenacién
de una edificabilidad urbanistica de 585,19 m2(t) de uso residencial (vivienda de promocién
libre) dentro de la parcela “RB-1", posibilitada por el vigente Plan General de 2015. No
obstante, su posterior ordenacion podra ser objeto de la elaboracion y tramitacién de un nuevo
documento de ordenacién pormenorizada, exclusivamente elaborado para esta parcela.

2.-  Documentacion grafica.

La referida edificabilidad existente en las plantas de s6tano y baja correspondiente a la actual edificacion queda consolidada en
sus actuales superficies, sin perjuicio de los necesarios reajustes al objeto de dar debida funcionalidad y encaje a las mismas, en
atencion a los nuevos accesos planteados a la planta de s6tano y a la necesaria habilitacion en la planta baja de los portales de
acceso a las plantas residenciales superiores a construir, lo que requiere la regularizacion de dicha planta baja.

Dicha edificabilidad no incluye la destinada a los posibles vuelos, cuya distribucion entre los distintos regimenes previstos se
efectuara mediante el correspondiente o correspondientes proyectos de edificacion a elaborar para la obtencién de la preceptiva o
preceptivas licencias de edificaciéon o construccion.

Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geografa
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FICHA URBANISTICA: PARCELA “RB-2".

1.-  Cuadro de caracteristicas de la ordenacion.
PARCELA “RB-2". Superficie de parcela: 2.146,50 m2.
.- Superficie ocupada en planta sobre rasante: 1.593,00 m2.
.- Superficie con servidumbre de uso publico sobre rasante: 326,90 m2.
EDIFICABILIDAD URBANISTICA
PLANTA uso [m(1)]
Bajo rasante Sobre rasante Total
Sétano 2° Garaje y anejos 2.047,50 -- 2.047,50
Sétano 1° Garaje y anejos 2.047,50 -- 2.047,50
. Comercial -- 1.062,00 1.062,00
Planta baja - -
Residencial -- 531,00 531,00
Plantas altas (1* a 3%) | Residencial -- 4.920,45 4.920,45
Planta bajo cubierta Residencial -- 1.003,11 1.003,11
Total 4.095,00 7.516,56 11.611,56

A la referida edificabilidad sobre rasante se han de afiadir, 215,87 m2(t), reservados para la
disposicion de vuelos en las fachadas de las plantas altas destinadas a uso residencial.

NUmero orientativo de viviendas: 71 unidades.

Dotacion de aparcamientos: 123 plazas.

Régimen de promocion: Libre.

2.-  Documentacion gréfica.

Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza

Arquitecto Abogado Geografa
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FICHA URBANISTICA: PARCELA “RB-3".

1.- Cuadro de caracteristicas de la ordenacion.
PARCELA “RB-3". Superficie de parcela: 630,00 m2.
.- Superficie ocupada en planta sobre rasante: 531,00 m2.
EDIFICABILIDAD URBANISTICA
PLANTA uso [m(1)]
Bajo rasante Sobre rasante Total

Sétano 2° Garaje y anejos 531,00 -- 531,00
Sétano 1° Garaje y anejos 531,00 -- 531,00
Planta baja Residencial -- 531,00 531,00
Plantas altas (1% a 4%) | Residencial -- 2.186,87 2.186,87
Planta bajo cubierta Residencial -- 334,37 334,37
Total 1.062,00 3.052,24 4.114,24

A la referida edificabilidad sobre rasante se han de afiadir, 102,10 m2(t), reservados para la
disposicion de vuelos en las fachadas de las plantas altas destinadas a uso residencial.

Numero orientativo de viviendas: 32 unidades.

Dotacion de aparcamientos: 32 plazas.

Régimen de promocion: Proteccion oficial.

2.-  Documentacion grafica.

Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza

Arquitecto Abogado Geografa
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TITULOVI:  NORMAS PARTICULARES PARA LA PARCELA TER CIARIA

(GASOLINERA).

Articulo 32.-  Superficie de la parcela.

La superficie de la parcela terciaria “TG” destinada al uso de gasolinera es 5.671,15 mz2,
Articulo 33.- Régimen de Calificacion Pormenorizada

Parcela de Uso Terciario de gasolinera (TG).

Articulo 34.- Condiciones de Edificacion.

A.- Edificabilidad urbanistica.

La edificabilidad urbanistica maxima ordenada sobre rasante para dicha parcela es de

500,00 m2(t).

Se desarrollard exclusivamente la edificabilidad urbanistica sefialada en las presentes
Normas Urbanisticas de Desarrollo, ajustandose el cumplimiento de esta condicién por
medio de la solucién volumétrica adoptada, dentro de las condiciones de edificacién

establecidas.

B.- Condiciones reguladoras de la forma de la edificacion.

.- Condiciones generales: Se aplicaran las condiciones generales de edificacion
establecidas para las zonas “Terciario Gasolinera (TG)” en las Normas Urbanisticas

del vigente Plan General; asi como las que se establecen en el presente Documento,

a partir de las determinaciones particulares definidas en la documentacion grafica de

la Ficha Urbanistica de las presentes Normas Particulares.

La edificacion debera disponerse en el interior de la envolvente volumétrica definida
por las determinaciones graficas establecidas para la parcela en el plano “Il.3.

Definicibn geométrica de la ordenacion” y en la documentacién grafica de la Ficha
Urbanistica que forma parte de las presentes Normas Urbanisticas de Desarrollo.

Dentro de dicha envolvente podra desarrollarse, exclusivamente, la edificabilidad
urbanistica expresada. El cumplimiento de esta condicién, se ajustara por medio de

la solucién de alineaciones en plantas, baja y alta, adoptada.

Perfil maximo de la edificacion: Planta baja y una planta alta.

Altura maxima de la edificacién: 7,00 m.

Alineaciones: Las reguladas en la Ficha Urbanistica.

proteger a los usuarios de las inclemencias del tiempo.

Dicha marquesina no tendra la consideracién de edificabilidad urbanistica,

a los efectos de su computo.

Vuelos: Se autorizara el disefio y la ejecucion de una marquesina que cubra los
elementos y surtidores de abastecimiento de combustible, al objeto de

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geografa
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Articulo 35.- Condiciones de Uso.

A.-

Condiciones generales.

Las condiciones de uso y dominio de las edificaciones se ajustardn a las
determinaciones generales establecidas para las zonas “Terciario de Gasolineras (TG)”
en las Normas Urbanisticas del vigente Plan General; asi como las que se establecen
en el presente Documento, a partir de las determinaciones particulares definidas en la
documentacién gréfica de las presentes Normas Particulares.

Espacios de carga y descarga.

La actividad de gasolinera dispondra en el interior de la parcela adscrita a la misma,
dentro de los espacios no edificados anejos, de titularidad privada, de una zona de
carga y repostaje, con acceso que permita la entrada y salida de camiones de
combustible sin maniobras en la via publica.

A estos efectos, la ubicacion de los tanques de combustible se realizara en las zonas de
la parcela que presenten mayores distancias de separacion respecto de los usos
residenciales ordenados en el ambito, y con la suficientes garantias de visibilidad para el
normal funcionamiento de los traficos rodados a desarrollar en el sistema viario
colindante.

Dotacion de aparcamientos.

Se ordenan, de forma orientativa, un total de 15 plazas de aparcamiento en superficie
dentro de la parcela; superior a la disposicion de una dotacién minima de aparcamiento
0 garaje de 1,0 plz/100 m2(t) regulada en el articulo 3.6.2.3. de las Normas Urbanisticas
del vigente planeamiento general. En todo caso el proyecto de reordenacién y/o
reedificacion a redactar debera cumplimentar la referida dotacion minima.

Espacio libre privado.

Se define una franja de 0,5 metros de ancho de espacio libre privado, dispuesta a lo
largo del lindero Sur, en la colindancia con los espacios libres peatonales ordenados
entre esta parcela y las parcelas residenciales, la parcela dotacional deportiva y la
calzada de la rotonda y de la carretera GI-636.

Queda delimitada en la documentacién grafica que forma parte de la presente Ficha
Urbanistica.

Articulo 36.- Condiciones de Parcelacion.

La parcela “TG” tiene la condicién de parcela minima e indivisible a efectos urbanisticos.

Articulo 37.- Condiciones de elaboracién del proyec  to de reordenacion y ejecucion del

mismo.

Seréa objeto de un Unico proyecto basico de reordenacién y/o reedificacion, la reordenacion y
sustitucién de la totalidad de las edificaciones vinculadas al uso de estacidon de servicio y
hosteleria previsto en la parcela “TG”, y de una licencia municipal, también Unica.

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geografa
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La solicitud de licencia de reordenacién y reedificacién se debera formular, en todo caso, una
vez aprobado el Programa de Actuacion Urbanizadora y los correspondientes Proyectos de
Urbanizacion y Reparcelacion del ambito de la Unidad de Ejecucion en que quede incluida la
parcela.

La concesion de licencia de primera utilizacién se condiciona a la previa ejecucién de las
obligaciones de urbanizacion establecidas en el Documento “3. Estudio de las Directrices de
Organizacion y Gestion de la Ejecucion” del presente Proyecto.

En todo caso, debera atender a la definitiva y completa urbanizacién del sistema viario y
glorieta colindantes.

Articulo 38.- Régimen de propiedad. Servidumbres.

La parcela ordenada “TG” se adscribe al régimen de dominio y uso privado, sin que se
constituyan servidumbres que limiten ese régimen.

Articulo 39.-  Ficha Urbanistica.
La parcela ordenada respondera a la Ficha Urbanistica elaborada expresamente.
Esta Ficha Urbanistica estd compuesta por la siguiente documentacion:

1.- Cuadro de caracteristicas de la ordenacion.
2.- Documentacion grafica.

Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geografa
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FICHA URBANISTICA: PARCELA “TG".

1.- Cuadro de caracteristicas de la ordenacion.

PARCELA “TG". Superficie de parcela: 5.671,15 m2.

.- Superficie maxima ocupada en planta sobre rasante: 500,00 m2.

EDIFICABILIDAD URBANISTICA
PLANTA uso [m2(t)]
Existente Nueva Total

Planta b"’?‘a Terciario (Gasolinera) 210,00 290,00 500,00
Planta primera --

Total 210,00 290,00 500,00
Dotacion de aparcamientos: 15 plazas en superficie, con caracter orientativo.

En todo caso, se deberd cumplir la dotacién minima de
1 plaza/100 m2(t).

2.-  Documentacion gréfica.

Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geografa
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TITULO VII:  NORMAS PARTICULARES PARA LAS PARCELAS DOTACIONALES

PUBLICAS.

Articulo 40.- Superficies de las parcelas.

Las superficies de las parcelas de equipamiento comunitario ordenadas son las siguientes:

Parcela “E”: 170,18 m2.
Parcela “ED”: 1.335,00 m2.

Articulo 41.- Régimen de Calificacion Pormenorizada

Equipamiento comunitario (E), para ambas parcelas; concretandose el uso de equipamiento
deportivo publico para la parcela “ED”.

Articulo 42.- Condiciones de Edificacion.

A.- Edificabilidad fisica o bruta.

La edificabilidad fisica o bruta correspondiente a estas parcelas de equipamiento
comunitario publico es la siguiente:

Respecto de la parcela “E”: la edificabilidad fisica o bruta de la misma no queda
definida en el presente Proyecto, remitiéndose la misma a las determinaciones de
ese caracter que, en atencion a las previsiones y programas municipales, sean
fijados por el Ayuntamiento de Irun.

A estos efectos el Ayuntamiento de Irun podrda, bien remitir su régimen urbanistico al
Plan Especial de Ordenacion Urbana que desarrolle el ambito Lastaola Postetxea
(8.3.04); bien a la elaboracién y tramitacion de un Estudio de Detalle.

Respecto de la parcela “ED”; la edificabilidad fisica o bruta de la misma sera la
resultante de la aplicacion del coeficiente de edificabilidad 0,10 m2(t)/mz2 referido a la
superficie neta de la misma.

B.- Condiciones reguladoras de la forma de la edificacion.

Condiciones generales: Las condiciones de edificacion para ambas parcelas no
guedan definidas en el presente Proyecto, remitiéndose las mismas a los
documentos urbanisticos referidos con anterioridad (Plan Especial y/o Estudio de
Detalle), a elaborar y tramitar, de forma previa a las edificaciones de las mismas.

Articulo 43.- Condiciones de Uso.

A.- Parcela“E".

La efectiva asignacion de la parcela “E”, de equipamiento comunitario de caracter
publico, a usos y actividades dotacionales concretas correspondera al Ayuntamiento de
Irun, en atencion a sus previsiones, programas y necesidades.

No obstante, las condiciones de uso de la edificacién se ajustaran, una vez decidida la
actividad dotacional correspondiente, a las determinaciones generales establecidas para

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza

Arquitecto

Abogado Geografa
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las zonas de “Equipamientos y servicios” en las Normas Urbanisticas del vigente Plan
General; asi como las que se establezcan en el correspondiente documento urbanistico.

B.- Parcela“ED".

Las condiciones de uso y dominio, tanto de la parcela “ED” como de la posible
edificacién construible sobre la misma se ajustaran a las determinaciones generales
establecidas para las zonas “Equipamiento deportivo (ED y EJ)” en las Normas
Urbanisticas del vigente Plan General.

Articulo 44.- Condiciones de Parcelacion.

Las parcelas “E” y “ED” tienen la condicion de parcelas minimas e indivisibles a efectos
urbanisticos.

En todo caso, respecto de la parcela “E” y dada su colindancia con el ambito “Lastaola
Postetxea (8.3.04)", y para el caso de que la futura ordenaciéon pormenorizada del mismo
proyectase en dicha colindancia otra parcela dotacional de caracter publico, ambas parcelas
podran ser objeto de agrupacién, al objeto de posibilitar la implantacién de una actividad
dotacional requeridora de mayor superficie.

Articulo 45.- Condiciones de elaboracion de los pro  yectos de edificacion y ejecucion
de los mismos.

El desarrollo edificatorio y ejecucion de las parcelas dotacionales ordenadas, -en el caso de la
parcela “E”, tras la correspondiente agrupacién con otra parcela colindante destinada a ese
mismo uso de equipamiento comunitario de caracter publico-, debera ser objeto de un Unico
proyecto basico de edificacion, y de una licencia municipal también Unica, para cada una de
las parcelas definidas.

En todo caso se deberan prestar especial atencion a las obras complementarias de
urbanizacién internas de las parcelas delimitadas.

Las licencias de edificacion se deberan conceder, en todo caso, una vez aprobado los
correspondientes Proyectos de Urbanizacién y Equidistribucion de los ambitos urbanisticos
afectados.

Para el caso de la Parcela “E”, la concesion de licencia de primera utilizacién se condiciona a
la previa ejecucion de las obras de urbanizacién complementarias del entorno de la Parcela
“RB-1", vinculadas a la ejecucion de la nueva edificacion ordenada sobre la misma.

Articulo 46.- Régimen de propiedad.

Las parcelas de equipamiento comunitario “E” y “ED” se adscriben al régimen de dominio y
uso publico, titularidad del Ayuntamiento de Irun.

Articulo 47.- Documentos de planeamiento y Fichas U  rbanisticas.

Los desarrollos edificatorios de las parcelas “E” y “ED” requeriran la previa elaboracion,
tramitacion y aprobacién de un Plan Especial y/o Estudio de Detalle, para cada una de ellas,
en los que se definan con la debida concrecién las alineaciones, rasantes y volimenes
edificables correspondientes a las mismas.

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geografa
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Los referidos documentos de planeamiento contendran una Ficha Urbanistica, en la que
queden recogidas graficamente las determinaciones aplicables a las mismas.

Irun, 20 de diciembre de 2016.

Fdo.: Agustin Mitxelena Pelaez. IAaki Arregui Zufiria. Begofia Andueza San Martin.
Arquitecto. Abogado. Gedgrafa.
Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza

Arquitecto Abogado Geografa
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DOCUMENTO

“5. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA”

INDICE

1.- Exigibilidad y objeto de este Estudio.
2.-  Grado de precision de sus determinaciones econdmicas.
3.-  Contenido formal del Estudio.
4.-  Determinacién del coste econdmico correspondiente a las cargas de urbanizacion.
4.1.- Las cargas de urbanizacion en el A,mbito de Actuacion Integrada “Mendipe”.
4.2.- Las cargas de urbanizacién en el Ambito de Actuacion de Dotacion de la Parcela
“RB-1" y su entorno.
5.-  Evaluacién econdémica de la viabilidad de los nuevos desarrollos urbanisticos
propuestos.
5.1.- La viabilidad del desarrollo urbanistico propuesto en el Ambito de Actuacion
Integrada “Mendipe”. )
5.2.- La viabilidad del desarrollo urbanistico propuesto en el Ambito de Actuacion de
Dotacion de la Parcela “RB-1" y su entorno.
Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza

Arquitecto Abogado Geografa
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1.- EXIGIBILIDAD Y OBJETO DE ESTE ESTUDIO.

El articulo 69 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, establece que las
determinaciones de los planes especiales se formalizaran en documentos similares que los
previstos para el plan parcial.

Conforme al articulo 68 de la referida Ley, el contenido de los planes parciales se formalizara
en, entre otros, un estudio de viabilidad econémico-financiera.

En ese contexto, el objeto general de este documento denominado “Estudio de viabilidad
econdOmico-financiera” no es otro que el de analizar y evaluar, desde una perspectiva
econOmica, las determinaciones y propuestas del documento de ordenaciéon pormenorizada
del que forma parte, mediante la evaluacién econémica de la implantacion de los servicios y de
la ejecucidn de las obras de urbanizacion previstas.

En consecuencia, la presente Maodificacién del Plan Especial de Ordenaciéon Urbana incorpora
el presente Estudio de viabilidad econémico-financiera, como parte de su documentacion, cuyo
objeto es, por un lado, la cuantificacién econémica aproximada de los costes de urbanizacién
inherentes a la ejecucidon del desarrollo urbanistico proyectado en el planeamiento
pormenorizado, y, por otro, el andlisis de la viabilidad econdémica y financiera del referido
desarrollo urbanistico.

Como consecuencia de la distincion a los efectos de su posterior ejecucion de la ordenacién
urbanistica, de los dos siguientes ambitos:

.- el Ambito de Actuacién Integrada “Mendipe”,

.- el Ambito de Actuacion de Dotacién correspondiente a la Parcela “RB-1" y su entorno;
Necesariamente el andlisis y estudio de la viabilidad econémico-financiera ha de efectuarse de
manera diferenciada e independiente para cada uno de los referidos ambitos territoriales en

los que se ha dividido la posterior gestion urbanistica y el desarrollo y la ejecucion de las
previsiones de ordenacién urbanistica propuestas.

Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza
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2.-  GRADO DE PRECISION DE SUS DETERMINACIONES ECONOMICAS.

El presente Estudio de viabilidad econémico-financiera en el contexto de la Modificacion del
Plan Especial de Ordenacién Urbana en el que se inserta ofrece datos y cifras estimativas
resultado de un andlisis global; pendientes, en todo caso, de una mayor y progresiva
concrecion a través de los correspondientes proyectos urbanisticos a elaborar y tramitar para
su futura ejecucion y materializacion: los necesarios Programa de Actuacion Urbanizadora,
proyecto de urbanizacion, proyectos de equidistribucion y proyecto de obras complementarias
de urbanizacion.

La valoracion exhaustiva de todas y cada una de las partidas correspondientes a la ejecucion
de las obras de urbanizacion, asi como a las indemnizaciones en concepto de la extincion de
los posibles derechos indemnizables, es fruto de un proceso de elaboracién de sucesivos
documentos especificos, -los ya referidos Programa de Actuacion Urbanizadora, Proyecto de
urbanizacién, proyectos de equidistribucion y proyecto de obras complementarias de
urbanizacién-, que cuantifican dichas partidas e indemnizaciones al detalle requerido.

La presente Modificacion de Plan Especial, en su caracter de planeamiento pormenorizado o
de desarrollo, ofrece datos y cifras que se ajustan actualmente a la realidad econémica, pero
que deberan ser perfilados con la mayor exactitud, propia del nivel de trabajo, en el momento
de elaboracion de los referidos instrumentos de ejecucién de la ordenacion urbanistica.

Para la determinacién de los costes correspondientes a las obras de urbanizacion se toma
como referencia el presupuesto contenido en el “Proyecto de Urbanizacion del Area Mendipe
(8.3.05), Behobia. Irun”, elaborado en julio de 2008 por “Mitxelena Arquitectos, S.L.", y
aprobado con caréacter definitivo por el Ayuntamiento de Irun con fecha 19 de enero de 2009,
ajustandolo a las circunstancias especificas derivadas de, por un lado, la consideracion de la
ordenacion estructural del Sistema General Viario, y, por otro, de la diferenciacién de los dos
ambitos de actuacion contenida en el presente Proyecto.
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3.- CONTENIDO FORMAL DEL ESTUDIO.

Por un lado, el presente Estudio y la evaluacion econémica de los costes de urbanizacion en el
mismo contenida atiende a las determinaciones establecidas en el marco legal vigente, con
incidencia en el analisis econémico objeto de este Documento.

Ese marco esta conformado por, entre otras, las siguientes disposiciones:

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley del Suelo.

- Ley autondmica 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

- Ley 11/2008, de 28 de noviembre, por la que se modifica la participacion de la
comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica.

- Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos.

- Decreto 39/2008, de 4 de marzo, sobre régimen juridico de viviendas de proteccién
publica y medidas financieras en materia de vivienda y suelo.

- Orden de 3 de noviembre de 2010, del Consejero de Vivienda, Obras Publicas y
Transportes, sobre determinacion de los precios maximos de las viviendas de proteccion
oficial.

En ausencia de mayor regulacion en la legislacion autonémica aplicable, el presente Estudio y
la evaluacion econdémica de los costes y cargas de urbanizacién en el mismo contenida
atiende a las determinaciones establecidas en, por un lado, el articulo 147 de la Ley
Autonémica 2/2006, de Suelo y Urbanismo, y por otro, el articulo 55.2 del Reglamento de
Planeamiento.

En ese sentido, los costes de urbanizacién se han determinado a partir del reajuste de los
contenidos en el “Proyecto de Urbanizacion del Area Mendipe (8.3.05), Behobia. Irun”, -
elaborado en julio de 2008-, que fue aprobado con caracter definitivo por el Ayuntamiento de
Irun con fecha 19 de enero de 2009. El resto de conceptos que, conforme a la legislacion
urbanistica y del suelo aplicable, conforman las denominadas cargas de urbanizacion, son
cuantificados y/o estimados en este mismo documento.

Por otra parte, se efectla la valoracién de la edificabilidad urbanistica ordenada en cada uno
de los ambitos de actuacion diferenciados en este Proyecto.

Por dltimo, el valor de repercusién del suelo urbanizado para el uso caracteristico, -que no es
otro que el de vivienda, de promocidn libre-, sirve de referencia a los efectos de cuantificar el
defecto de adjudicacién a favor del Ayuntamiento de Irun, tras la atribucion de la parcela “RB-
3", libre de cargas de urbanizacién.

Sin perjuicio de su correspondiente actualizaciéon en el marco de la elaboraciéon del Proyecto
de Reparcelacion, ese valor de repercusion del suelo, una vez descontadas las

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
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correspondientes cargas de urbanizacién, ha de servir de referencia a los efectos de
compensar econémicamente los posibles excesos y/o defectos de adjudicaciéon que el proceso
reparcelatorio pudiera conllevar entre los propietarios de terrenos afectados.

Asi, la evaluacion econdémica del desarrollo urbanistico y edificatorio trata de exponer la
viabilidad en términos econdémicos de la propuesta urbanistica contenida para, tanto para el
Ambito de la Actuacion Integrada “Mendipe” como para el Ambito de la Actuacion de Dotacion
de la Parcela “RB-1" y su entorno, en la ordenacion urbanistica pormenorizada propuesta.

En ese sentido, los costes de urbanizaciéon han sido fijados teniendo en cuenta los que
constan a la fecha de elaboracién del presente documento. Por tanto, obviamente, deberan ser
adaptados a las posibles oscilaciones que sufran aquellos conceptos que intervienen en los
mismos: mano de obra, materiales, gastos generales y demas conceptos computables.

Dado que el Proyecto de Urbanizacién aprobado, -y probablemente su Modificacién a elaborar
y tramitar-, a elaborar y redactar contiene dos alternativas viarias propuestas, en el supuesto
de que al inicio de la ejecucion de la urbanizacion prevista para el Ambito de Actuacion
Integrada “Mendipe” no esté ejecutada la rotonda prevista en Thalamas Labandibar, en la
antigua N-1, se procederd por parte del conjunto de propietarios adjudicatarios de
edificabilidad urbanistica (de caracter lucrativo) de dicho Ambito a la ejecucién de las obras de
urbanizacién correspondientes a la solucién viaria de caracter provisional definida en este
Proyecto. En dicho caso, posteriormente correspondera al Ayuntamiento de Irun sufragar y
ejecutar la solucién viaria definitiva.
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4.- DETERMINACION DEL COSTE ECONOMICO CORRESPONDIENTE A LAS CARGAS
DE URBANIZACION.

Se determinan en este epigrafe los costes correspondientes, por un lado, al conjunto de obras
necesarias para la completa urbanizacion de los terrenos destinados a sistema viario y
espacios libres de caracter publico, y, por otro, al resto de conceptos que, de conformidad con
el articulo 147 de la Ley Autonomica 2/2006, de Suelo y Urbanismo, engloban las
denominadas cargas de urbanizacion.

Por un lado, las cargas de urbanizacion imputadas al Ambito de la Actuacion Integrada
“Mendipe” son las establecidas tanto en la legislacién aplicable como en la ordenacion
urbanistica pormenorizada definitivamente aprobada, incluyéndose tanto las obras propias de
urbanizacién como los gastos derivados de la redaccion y elaboracion de cuantos proyectos y
documentos técnicos y urbanisticos resultan necesarios, los gastos de publicacion de los
anuncios preceptivos en la tramitacién administrativa de aquellos, los de promocién y gestion
de la actuacion urbanizadora, asi como los costos y gastos que pudieran producirse con
motivo de posibles indemnizaciones derivados de la eliminacion de bienes y derechos
afectados por la ordenacién urbanistica pormenorizada vigente.

Por otro, las cargas de urbanizacion imputadas al Ambito de la Actuacion de Dotacion de la
Parcela “RB-1" y su entorno son las necesarias para la correcta urbanizacion de los espacios
libres publicos de sus inmediaciones, con especial atencién a la adecuacion de la rasante de
dichos espacios como consecuencia de las actuaciones previstas en el sistema general viario
de la Avenida de Endarlaza, ajustadas a la propuesta de boulevarizacién y nueva glorieta
prevista en Thalamas Labandibar, al actual y futuro acceso rodado y peatonal a la planta de
garajes existente en la edificacion actual, asi como a las condiciones de accesibilidad peatonal
a los establecimientos comerciales de planta baja también existentes. Asimismo tendran la
consideracion de cargas de urbanizacién, las indemnizaciones correspondientes a las
edificaciones de caracter residencial anteriormente existentes en su dmbito, -derribadas en
ejecucién de la vigente ordenacién urbanistica pormenorizada-, y a las afecciones y/o
regularizaciones a la situacién actual de las plantas de sétano y baja de la edificacion
comercial actualmente existente en el ambito.

4.1.- Las cargas de urbanizacion en el Ambito de Ac  tuacion Integrada “Mendipe”.
A.-  Obras de urbanizacion.

A partir de los costes econémicos contenidos en el “Proyecto de Urbanizacion del Area
Mendipe (8.3.05), Behobia. Irun”, aprobado con caracter definitivo por el Ayuntamiento
de Irun con fecha 19 de enero de 2009, el coste de las obras de urbanizacion, ajustados
al momento y situacion actuales, desglosado por los distintos capitulos y partidas que
componen las obras de urbanizacién, asciende a:

* Derribos: 59.015,00 euros.
* Movimiento de tierras: 79.060,11 euros.
* Saneamiento aguas pluviales: 251.682,36 euros.
* Saneamiento aguas residuales: 131.156,50 euros.
*  Abastecimiento de agua: 72.439,72 euros.
* Energia eléctrica: 169.423,46 euros.
* Telecomunicaciones: 48.188,25 euros.
Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
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*  Alumbrado publico: 190.583,89 euros.
* Distribucioén de gas: 38.827,02 euros.
*  Hormigon: 242.479,27 euros.
*  Pavimentos, firmes, albafileria y revestimientos: 514.767,48 euros.
* Sefalizacion viaria y mobiliario urbano: 106.966,44 euros.
*  Jardineria: 29.208,70 euros.
*  Herreria: 16.587,00 euros.
* Seguridad y salud: 39.008,04 euros.
* Control de calidad: 19.504,02 euros.
*- Subtotal presupuesto ejecucion material: 2.008.897,26 euros .

* Gastos generales y beneficio industrial (19%): 381.690,48 euros.
* Total urbanizacion, ejecucién por contrata: 2.390.587,74 euros .

B.- Otras cargas de urbanizacion.

Asimismo, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 147.e), f) y g) de la Ley
Autonémica 2/2006, de Suelo y Urbanismo, en el desarrollo y ejecucién del ambito
territorial de la Actuacién Integrada “Mendipe” han de tener la consideracién de cargas
de urbanizacién imputables a los propietarios de los terrenos comprendidos en la
misma, entre otros, los siguientes conceptos:

* Redaccién de proyectos técnicos y urbanisticos, y publicacién de anuncios preceptivos
en su tramitacién administrativa.

.- Levantamiento topografico: 6.000,00 euros.
.- Estudio geotécnico: 10.000,00 euros.
.- Plan Especial de Reforma Interior (2007): 60.101,21 euros.
.- Programa de Actuacién Urbanizadora (2008): 20.000,00 euros.
.- Maodificacién del Plan Especial de Ordenacién Urbana: 30.000,00 euros.
.- Programa de Actuacién Urbanizadora “Mendipe” (2016): 30.000,00 euros.

.- Gestion urbanistica (Convenio de concertacién, Estatutos
y Bases de Actuacion, Constitucién de la Junta) y

Proyecto de Reparcelacion: 95.000,00 euros.
.- Escrituras de constitucién e incorporacion a la Junta: 3.000,00 euros.
.- Registro de la Propiedad: 10.000,00 euros.
.- Proyecto de Urbanizacion y direccion de obras: 150.000,00 euros.
.- Modificacién Proyecto de Urbanizacion Ambito “Mendipe”. 20.000,00 euros.
.- Publicacién de anuncios preceptivos: 2.000,00 euros.
.- Subtotal: 436.101,21 euros.

* Gastos de promocidn y gestiéon de la actuacion urbanizadora.
Los mismos se estiman en la cuantia de: 200.000,00 euros .
* Indemnizaciones.

Los conceptos a indemnizar en el desarrollo urbanistico proyectado en el @mbito de la
Actuacién Integrada “Mendipe” son, entre otros: las edificaciones, cobertizos e
instalaciones declaradas fuera de ordenacién, que han de ser demolidas y suprimidas
por resultar incompatibles con la ordenacién pormenorizada vigente; la extincion de
posibles derechos de arrendamiento y otros derechos reales que pudieran existir sobre
los inmuebles incluidos en el ambito de la Actuacion, etc..
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C.-

Total importe de las cargas de urbanizacion de

En consecuencia, ha de procederse a la valoracion de dichos elementos, al objeto de
proceder, en el contexto del futuro Proyecto de Reparcelacion a elaborar y tramitar, a
su correspondiente indemnizacion a favor de sus titulares.

Su estimacién econémica, en estos momentos, asciende a: 100.000,00 euros .

No se han detectado otros conceptos que den lugar a indemnizaciéon. No obstante, si
en la posterior fase de elaboracion de los preceptivos Programa de Actuacion
Urbanizadora y/o Proyecto de Reparcelacion aparecieran otros conceptos o derechos
no compatibles con la ordenacién pormenorizada vigente que requirieran la
correspondiente indemnizaciéon, su cuantia serd considerada como carga de
urbanizacién imputable al conjunto de propietarios de los terrenos comprendidos en el
correspondiente ambito de Unidad de Ejecucién; siempre, de conformidad a la
legislacién aplicable.

la Actuacion Integrada “Mendipe”.

En atencidn a lo referido en los dos anteriores epigrafes, el importe correspondiente al total de
las cargas de urbanizacion imputables al Ambito de la Actuacion Integrada “Mendipe” asciende
a la cantidad de 3.126.688,95 euros , de conformidad con el siguiente desglose:

* Obras de urbanizacion:

* Redaccién de proyectos técnicos y publicaciones:
* Gastos de promocidn y gestiéon de la urbanizacion:
* Indemnizaciones:

2.390.587,74 euros.
436.101,21 euros.
200.000,00 euros.
100.000,00 euros.

4.2.- Las cargas de urbanizacion en el Ambito de Ac  tuacién de Dotacion de la Parcela

“RB-1"y su entorno.

A.-  Obras de urbanizacién complementaria.

A partir de los costes econémicos contenidos en el “Proyecto de Urbanizacion del Area
Mendipe (8.3.05), Behobia. Irun”, aprobado con caracter definitivo por el Ayuntamiento
de Irun con fecha 19 de enero de 2009, se efectla una estimacion del coste de las
obras complementarias de urbanizacion vinculadas al Ambito de la Actuaciéon de
Dotacion de la Parcela “RB-1" y su entorno, ajustado al momento y situacién actuales,
que desglosada por distintos capitulos y partidas asciende a:

Movimiento de tierras:
Saneamiento aguas pluviales:
Saneamiento aguas residuales:
Abastecimiento de agua:
Energia eléctrica:
Telecomunicaciones:
Alumbrado publico:
Distribucién de gas:

Hormigon:

Pavimentos, firmes, albafiileria y revestimientos:

Senfializacién viaria y mobiliario urbano:
Jardineria:

Herreria:

Seguridad y salud:

Control de calidad:

3.929,40 euros.
16.855,28 euros.
13.212,00 euros.
13.175,38 euros.
17.604,93 euros.

7.443,63 euros.
27.162,48 euros.

5.976,87 euros.

2.291,88 euros.
34.785,71 euros.

734,76 euros.
882,05 euros.

1.744,20 euros.

2.915,98 euros.

1.457,99 euros.
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C.-

*- Subtotal presupuesto ejecucion material: 150.172,54 euros .
* Gastos generales y beneficio industrial (19%): 28.532,78 euros.
* Total urbanizacion, ejecucién por contrata: 178.705,32 euros .

Otras cargas de urbanizacion.

Asimismo, de conformidad con lo dispuesto en la legislacion vigente, en el desarrollo y

ejecucién del ambito territorial de la Actuacion de Dotacion de la Parcela “RB-1" y su
entorno han de tener la consideracion de cargas de urbanizacién imputables a los
propietarios de los terrenos comprendidos en la misma, entre otros, los siguientes
conceptos:

* Redaccién de proyectos técnicos y urbanisticos, y publicacién de anuncios preceptivos
en su tramitacién administrativa.

.- Maodificacién del Plan Especial de Ordenacién Urbana: 3.000,00 euros.
.- Proyecto de Reparcelacion: 12.000,00 euros.
.- Subtotal: 15.000,00 euros..

* Indemnizaciones.

Los conceptos a indemnizar en el desarrollo urbanistico proyectado en el @mbito de la
Actuacién de Dotacién de la Parcela “RB-1" y su entorno son, entre otros: los costes
de derribo de las edificaciones anteriormente existentes en las fincas “3” y “4”
delimitadas en el plano “1.3. Estado actual. Parcelario” de este Proyecto; la afeccién a
posibles derechos sobre los inmuebles que conforman las plantas bajas y de sétano
de la actual edificacion existente en la Finca “2", incluidas las posibles
indemnizaciones por afecciones fisicas a los mismos por la ejecucion de las obras de
regularizacion necesarias para la correcta materializacion de la edificabilidad
urbanistica ordenada, etc..

La estimaciéon de la cuantia econdémica total por el conjunto de dichos conceptos
indemnizatorios asciende, en estos momentos, a la cifra alzada de 30.000,00 euros .

No obstante, corresponde a la posterior fase de elaboracién del correspondiente
Proyecto de Reparcelacion el andlisis y determinacion de dichos conceptos
indemnizatorios, asi como la concreta determinacién de sus cuantias econdémicas
correspondientes; que, en todo caso, tendran la consideracion de carga de
urbanizacién imputable al conjunto de propietarios de los terrenos comprendidos en el
Ambito de la Actuacién de Dotacion; siempre, de conformidad a la legislacion
aplicable.

Total importe de las cargas de urbanizacion de la Actuacion de Dotacion de la
Parcela “RB-1" y su entorno.

En atencidn a lo referido en los dos anteriores epigrafes, el importe correspondiente al total de
las cargas de urbanizacion imputables al Ambito de la Actuacion Integrada “Mendipe” asciende
a la cantidad de 223.705,32 euros, de conformidad con el siguiente desglose:

* Obras de urbanizacion: 178.705,32 euros.

* Honorarios por la redaccion de proyectos y otros gastos: 15.000,00 euros.

* Indemnizaciones: 30.000,00 euros.
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5.- EVALUACION ECONOMICA DE LA VIABILIDAD DE LOS NU EVOS DESARROLLOS
URBANISTICOS PROPUESTOS.

La ordenacién urbanistica propuesta conlleva la ejecucion de una serie de desarrollos, tanto
edificatorios como de urbanizacién, estrechamente interrelacionados. De ahi que, a los efectos
de evaluar su viabilidad econémica resulte necesaria la evaluacién de esa indole de las
edificabilidades urbanisticas previstas, asi como la identificacion de los costes de edificacion y
urbanizacién y demas indemnizaciones que dichos desarrollos requieren.

En todo caso, y como ya ha sido indicado, se trata de cifras estimativas, pendientes de una
mayor y progresiva concrecién a través de los proyectos urbanisticos necesarios para su
futura materializacién: los Programa de Actuacién Urbanizadora y Proyecto de Urbanizacion y
los preceptivos Proyectos de Reparcelacion.

En lo que respecta a la nueva parcela “TG”, terciaria de gasolinera, dado que la necesaria
sustitucién de las actuales edificacion e instalaciones por otras nuevas que se adecuen a los
accesos Yy “pinchazos” viarios previstos en la ordenacién contenida en la presente ordenacion
pormenorizada, se va a acometer a cargo de los actuales titulares de la actividad, a los efectos
del presente Estudio de viabilidad econdmico-financiera resulta innecesaria la evaluacién
econOmica de dicha sustitucion. No obstante, se incorpora la edificabilidad urbanistica
ordenada sobre la misma al presente Estudio, si bien se ha de recordar que el verdadero
contenido econémico de esa parcela reside en la actual actividad que sobre la misma puede
seguir ejerciéndose.

Atendiendo a dichas circunstancias, la estimacion econdmica de los nuevos desarrollos
urbanisticos objeto de atencién mediante este Estudio, a los efectos del analisis de su
viabilidad econdmica, ha de responder a los dos ambitos diferenciados siguientes:

.- el Ambito de Actuacioén Integrada “Mendipe”.

.- el Ambito de Actuacion de Dotacién correspondiente a la Parcela “RB-1" y su entorno.

5.1.- La viabilidad del desarrollo urbanistico prop  uesto en el Ambito de Actuacion
Integrada “Mendipe”.

A.-  Coste econdémico de las cargas de urbanizacion.

En este momento y sin perjuicio de lo que a ese respecto se determine en los
posteriores Programa de Actuacion Urbanizadora, Proyecto de Urbanizacion y Proyecto
de Reparcelacion, dicho coste se estima, conforme a lo expuesto en el anterior apartado
“4.- Determinacion del coste econdmico correspondiente a las cargas de urbanizacion”
de este mismo Estudio, en:

.- Obras de urbanizacion previstas en el Ambito: 2.390.587,74 euros.
.- Ofras cargas de urbanizacion (honorarios, gastos de
promocion y gestion, indemnizaciones): 736.101,21 euros.
.- Total: 3.126.688,95 euros .
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B.- Anadlisis de la viabilidad del desarrollo urbani  stico propuesto en el Ambito de
Actuacion Integrada “Mendipe”.
A partir de la consideracion de los coeficientes de ponderacion de los distintos usos y
regimenes de promocion y/o proteccion ordenados, resultantes del Documento “3.
Estudio de las directrices de organizacién y gestion de la ejecucion”, y de los parametros
asociados a ellos, se puede sefalar lo siguiente:
a. Edificabilidades urbanistica y ponderada.
Las edificabilidades urbanistica, propuesta por la ordenacion urbanistica, y
ponderada, resultante de la aplicacion de los referidos coeficientes de ponderacion,
guedan expuestas en el siguiente cuadro:
] EDIFICABILIDAD COEFICIENTES EDIFICABILIDAD
¥ RECIEN D PROMSCION URBANISTICA DE PONDERADA
[m2(t)] PONDERACION [m2(t)uc]

Vivienda libre. “RB-2" 6.454,56 1,00 6.454,56

Comercial planta baja. “RB-2" 1.062,00 1,14 1.210,68

Garaje/trastero. “RB-2" 4.095,00 0,22 900,90

Vivienda de proteccién oficial. “RB-3" 3.052,24 0,64 1.953,43

Garaje/trastero de proteccidn oficial 1.062,00 0,21 223,02

Terciario Gasolinera. “TG” 500,00 2,13 1.065,00

Superficie libre Terciario Gasolinera 5.320,15 m? 0,05 266,01

TOTAL 16.225,80 12.073,60

b. Edificabilidad ponderada correspondiente al conjunto de propietarios de los terrenos
afectados con caracter computable:
Epp = 12.073,60 m2(t)uc x 85% = 10.262,56 m3(t)uc.
Repercusion media de las cargas de urbanizacion en la edificabilidad ponderada
correspondiente al conjunto de propietarios de los terrenos afectados con caracter
computable:
RU = 3.126.688,95 euros / 10.262,56 m2(t)uc = 304,67 euros/m3(t)uc.

. Valor de repercusion del suelo sin urbanizacion por unidad de edificabilidad
ponderada correspondiente al conjunto de propietarios de los terrenos afectados con
caracter computable:

VS = 432,43 euros/m?3(t)uc - 304,67 euros/m2(tyuc = 127,76 euros/m3(t)uc.
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e. Valor total del suelo sin urbanizacion correspondiente al conjunto de propietarios de
los terrenos afectados con caracter computable:

VTS =10.262,56 m2(t)uc x 127,76 euros/m2(t)uc = 1.311.144,67 euros.

f. Valor unitario del suelo correspondiente al conjunto de propietarios de los terrenos
afectados con caracter computable, a los efectos de la equidistribucion de la
edificabilidad ordenada:

VTS =1.311.144,67 euros / 12.858,94 m2 = 101,96 euros/mz2.

En consecuencia, y a la vista tanto de la repercusion de las cargas de urbanizacion
como del valor del suelo resultante, -asumibles en las actuales condiciones del mercado
inmobiliario y de la construccion-, la ejecucién y promocién del desarrollo urbanistico
proyectado en el Ambito de la Actuacion Integrada “Mendipe” resultan, segin lo
expuesto, viables econémicamente.

5.2.- La viabilidad del desarrollo urbanistico prop  uesto en el Ambito de Actuacion de
Dotacion de la Parcela “RB-1" y su entorno.

A.-  Coste econdémico de las cargas de urbanizacion.

En este momento y sin perjuicio de lo que a ese respecto se determine en los
posteriores Proyecto de Reparcelacion y Proyecto complementario de obras de
urbanizacion vinculado al Proyecto de edificacion, dicho coste se estima, conforme a lo
expuesto en el anterior apartado “4.- Determinacién del coste econdémico
correspondiente a las cargas de urbanizacion” de este mismo Estudio, en:

.- Obras de urbanizacion previstas en el Ambito: 178.705,32 euros.
.- Ofras cargas de urbanizacion (honorarios, gastos de

gestion, indemnizaciones): 45.000,00 euros.
.- Total: 223.705,32 euros .

B.- Andlisis de la viabilidad del desarrollo urbani  stico propuesto en el Ambito de
Actuacioén de Dotacion de la Parcela “RB-1"y su ent  orno.

A partir de la consideracion de los coeficientes de ponderacion de los distintos usos y
regimenes de promocién y/o proteccion ordenados, resultantes del Documento “3.
Estudio de las directrices de organizacién y gestion de la ejecucion”, y de los parametros
asociados a ellos, se puede sefalar lo siguiente:

a. Edificabilidades urbanistica y ponderada, a los efectos del presente Estudio de
viabilidad econémico-financiera.

A los efectos del presente Estudio de viabilidad econdmico-financiera, y en atencién
a los principios de prudencia valorativa (al mismo tiempo que su escasa repercusion
en la viabilidad economica general), el incremento de la edificabilidad urbanistica
ordenada a modo de regularizacion fisica de la actual planta de sétano de la
edificacion comercial existente, no es tenido en consideracion. Y ello, con
independencia del coste econémico que pudiera resultar de su ejecucion, como
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consecuencia de que, bien la totalidad de la misma, bien buena parte de ella, pudiera
tener como destino la compensacion material de las afecciones fisicas que se
produzcan en las plazas de aparcamiento existentes en esa planta de sétano con
motivo de la regularizaciéon y reconfiguracion de su funcionalidad adaptada a la
nueva configuracion fisica de dicha planta y a los nuevos accesos, rodado y
peatonal, que a las plantas de s6tano y altas se ordenen desde la calle Lastaola
Postetxea.

En consecuencia, las edificabilidades urbanisticas y ponderadas, propuestas por la
ordenacion urbanistica, resultante de la aplicacion de los referidos coeficientes de
ponderacién Unicamente al incremento de edificabilidad urbanistica con caracter
residencial, proyectada a partir de la planta primera sobre la Parcela “RB-1"
ordenada quedan expuestas en el siguiente cuadro:

] EDIFICABILIDAD COEFICIENTES EDIFICABILIDAD
¥ RECIEN e PROMSCION URBANISTICA DE PONDERADA
[m2(t)] PONDERACION [m2(t)uc]
Vivienda libre 2.711,16 1,00 2.711,16
Vivienda de proteccion oficial. 595,68 0,64 381,24
Vivienda de proteccion tasada 595,68 0,93 553,98
TOTAL 3.902,52 3.646,38
b. Edificabilidad ponderada correspondiente al conjunto de propietarios de los terrenos

afectados con caracter computable:
Epp = 3.646,38 m2(t)uc x 85% = 3.099,42 m2(t)uc.

Repercusion media de las cargas de urbanizacion en la edificabilidad ponderada
correspondiente al conjunto de propietarios de los terrenos afectados con caracter
computable:

RU = 223.705,32 euros / 3.099,42 m2(t)uc = 72,18 euros/m2(t)uc.

Valor de repercusién del suelo sin urbanizacion por unidad de edificabilidad
ponderada correspondiente al conjunto de propietarios de los terrenos afectados con
caracter computable:

VS = 434,64 euros/m2(t)uc - 72,18 euros/m2(t)uc = 362,46 euros/m2(t)uc.

Valor total del suelo sin urbanizaciéon correspondiente al conjunto de propietarios de
los terrenos afectados con caracter computable:

VTS = 3.099,42 m2(t)uc x 362,46 euros/m2(t)uc = 1.123.415,77 euros.
Valor unitario del suelo correspondiente al conjunto de propietarios de los terrenos

afectados con caracter computable, a los efectos de la equidistribucion de la
edificabilidad ordenada:
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VTS =1.123.415,77 euros / 3.490,06 m2 = 321,89 euros/mz2.

En consecuencia, y a la vista tanto de la repercusion de las cargas de urbanizacion
como del valor del suelo resultante, -asumibles en las actuales condiciones del mercado
inmobiliario y de la construccion-, la ejecucién y promocién del desarrollo urbanistico
proyectado en el Ambito de Actuacién de Dotacién de la Parcela “RB-1" y su entorno
resultan, segun lo expuesto, viables econémicamente.

Irun, 20 de diciembre de 2016.

Fdo.: Agustin Mitxelena Pelaez. IAaki Arregui Zufiria. Begofia Andueza San Martin.
Arquitecto. Abogado. Gedgrafa.
Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza
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1.- EXIGIBILIDAD Y OBJETO DE ESTA MEMORIA.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015-, de
30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién
Urbana, el articulo 3 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo y el articulo 31.1 del Decreto 105/2008, de 3
de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismo, los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica, -
que incluyen las de nueva urbanizacion, las que tengan por objeto reformar o renovar la
urbanizacién de un ambito de suelo urbanizado y las actuaciones de dotacién-, deberan incluir
un informe o0 memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderara, en particular, el
impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantaciéon y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias, asi como la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes.

Especificamente y en relacién con el impacto econémico para la Hacienda Local, eso requiere,
entre otros extremos, la cuantificacién de los costes de mantenimiento por la puesta en
marcha y la prestacién de los servicios publicos necesarios para atender el crecimiento urbano
previsto en el instrumento de ordenacion, y la estimacion de los ingresos municipales
derivados de los principales tributos locales, en funcién de la edificacién y poblacién potencial
previstas, evaluados en funcién de los escenarios socio-econémicos previsibles hasta que se
encuentren terminadas las edificaciones que la actuacion comporta.

En consecuencia, la presente Memoria tiene como objetivo analizar y/o ponderar el impacto
econdmico que la ejecucion del desarrollo urbanistico puede conllevar en las Haciendas
Publicas, teniendo en cuenta a ese respecto las afecciones asociadas a:

- los costes de ejecucién, implantacion y mantenimiento de las dotaciones, las
infraestructuras y los servicios publicos proyectados, asi como la prestacién de dichos
servicios;

- los ingresos municipales estimados, asociados a dicho desarrollo urbanistico.
Elaborado en ese contexto, el objeto de esta Memoria de Sostenibilidad Econdmica es el de,

cumpliendo las determinaciones legales establecidas, dar respuesta a esos objetivos y
analizar dichas cuestiones.
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2.- ACTUACIONES URBANISTICAS OBJETO DE CONSIDERACIO N EN ESTA
MEMORIA.

2.1.- Actuaciones urbanisticas objeto de considerac  ion.

De conformidad con lo establecido en la legislacién vigente, la atencion de la Memoria de
Sostenibilidad Econémica ha de centrarse, con caracter general, en las actuaciones de nueva
urbanizacién, de reforma o renovacién de la urbanizacion, y en las de dotacién.

En consonancia con ello y en el presente caso, dicha atencién ha de centrarse en el desarrollo
urbanistico previsto en, por un lado, el Ambito de Actuacién Integrada “Mendipe”, y , por otro,
el Ambito de Actuacion de Dotacién de la “Parcela RB-1 y su entorno”, incluidas las
actuaciones vinculadas a los mismos a modo de cargas de urbanizacion.

Los parametros urbanisticos o de otra naturaleza referentes a esos desarrollos, a tener en
consideracion en la presente Memoria con el fin propuesto, son los siguientes:

A.- En el Ambito de la Actuacion Integrada “Mendipe

- Viviendas:
- Numero de nuevas viviendas de promocion libre: ..................... 71 viviendas.
- Numero de nuevas viviendas de proteccion publica: ................ 32 viviendas.
- Numero total de nuevas viviendas resultantes: ....................... 103 viviendas.
- Edificabilidad comercial ordenada: ..........ccccoccvvieveeeeiiiiciiienneeenn 1.062,00 m2(t).
- Poblacién estimada en las nuevas viviendas ordenadas’: ......... 268 habitantes.

Dotaciones publicas ordenadas:

- Espacios libres: - Ajardinados:........cccccceeeei i, 601,67 m2,

- Pavimentados: ........occoceeiiiiiee i 2.910,64 m2.

- Otros usos dotacionales (viario, aparcamiento en superficie): ... 1.040,13 mz2,

- Equipamiento deportivo publiCo: .........cccvvveeeeeiiiiiiiiee e 1.335,00 m2,

B.- En el Ambito de la Actuacién de Dotacién de la Parcela “RB-1" y su entorno.

- Viviendas:

- Numero de nuevas viviendas de promocion libre: ..................... 32 viviendas.

- Numero de nuevas viviendas de proteccion publica: ................ 12 viviendas.

- Ndmero total de nuevas viviendas resultantes: ...........cccccoecuvee.. 44 viviendas.

- Edificabilidad comercial ordenada: ..........ccccoecvviveeeeeiiiiciinnnneeennn 1.442,18 m2(t).

- Poblacién estimada en las nuevas viviendas ordenadas’: ......... 115 habitantes.

Dotaciones publicas ordenadas:
- Espacios libres: - Ajardinados:.........ccccccvveei i, 79,38 m2,
- Pavimentados: ........cocccve i 980,61 m=.

1
2

Se toma como referencia a esos efectos un ratio de 2,6 habitantes/vivienda.
Se toma como referencia a esos efectos un ratio de 2,6 habitantes/vivienda.
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- Otros usos dotacionales (viario, aparcamiento en superficie): ........ 24,21 mz2,
- Equipamiento pUbliCo: ........ccovviiiee i 170,18 m2,

2.2.- Condicionantes generales del desarrollo urban  istico proyectado en el Ambito de
Actuacion Integrada “Mendipe”.

En atencidn a su relevancia econdmica, merecen ser destacados los condicionantes generales
que se exponen a continuacion;

.- El Area “Mendipe”, y, por lo tanto, también el Ambito de Actuacion Integrada “Mendipe” esta
totalmente integrado en la trama urbana de la ciudad de Irun, y, en concreto, del barrio de
Behobia. Eso implica la proyeccién y ejecucién del desarrollo urbanistico proyectado en
condiciones que conllevan, entre otros extremos:

- Su apoyo en infraestructuras, redes y servicios publicos generales existentes en ese
medio urbano que, en su caso, han de ser objeto de complementos y mejoras, pero no
de nueva creacion.

- Contar con el servicio prestado por el transporte publico actual (autobus), al estar
emplazado en el actual trazado o recorrido del mismo, sin que resulte necesaria la
creacion de nuevos servicios o lineas de esa naturaleza.

- Minimizar los gastos de mantenimiento de las citadas infraestructuras, redes, dotaciones
y servicios publicos, asi como los de prestacion de dichos servicios.

- Incrementar y racionalizar la utilizacion de esas infraestructuras, redes, dotaciones y
servicios publicos, y, con ello, optimizar y racionalizar su rendimiento econémico.

.- La propuesta urbanistica planteada responde a parametros urbanisticos de calidad urbana,
densidad, mixtura de usos, prevision de dotaciones publicas, etc., acordes con las
caracteristicas urbanas del entorno del que forma parte, contribuyendo en términos
generales a la configuracién de un medio urbano, cualitativa y cuantitativamente, denso y
compacto.

.- Se prevé la ejecucion de su desarrollo urbanistico en condiciones que conllevan la
consideracion del conjunto de las cargas de urbanizacion resultantes, incluidas las obras de
urbanizacién, como obligaciones y responsabilidades propias vinculadas al mismo (excluido
el 15% correspondiente al Ayuntamiento de Irun en concepto de participacién de la
comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica).

La ejecucion y el abono de esas cargas no tienen, por lo tanto, impacto econémico alguno
en la hacienda municipal.

.- Correspondera al Ayuntamiento de Irun el abono de los costes de mantenimiento de la
urbanizacién que se ejecute, a partir de su recepcion, sin perjuicio de que, en su caso,
deban repercutirse a las entidades concesionarias o prestadoras de los correspondientes
servicios (redes e instalaciones eléctricas, de telefonia y telecomunicacion, gas, etc.).

.- Correspondera al Ayuntamiento de Irun la ejecucién y el mantenimiento del equipamiento
deportivo publico que se proyecte sobre la parcela de equipamiento publico “ED” ordenada,
sin perjuicio de recurrir con ese fin a mecanismos que conlleven la transmision de todas o
algunas de esas obligaciones a entidades concesionarias, etc..
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.- Se prevé la ejecucion y finalizacién del referido desarrollo urbanistico en el plazo de seis
afios contados a partir del inicio material de dicha ejecucion.

2.3.- Condicionantes generales del desarrollo urban  istico proyectado en el Ambito de
Actuacioén de Dotacion de la Parcela “RB-1"y su ent  orno.

En atencidn a su relevancia econdmica, merecen ser destacados los condicionantes generales
que se exponen a continuacion:

.- El Area “Mendipe”, y, por lo tanto, también el Ambito de Actuacion de Dotacion de la
Parcela “RB-1" y su entorno, -al igual que el Ambito de Actuacién Integrada “Mendipe’-,
esta totalmente integrado en la trama urbana de la ciudad de Irun, y, en concreto, del barrio
de Behobia. Eso implica la proyeccion y ejecucion del desarrollo urbanistico proyectado en
condiciones que conllevan, entre otros extremos:

- Su apoyo en infraestructuras, redes y servicios publicos generales existentes en ese
medio urbano que, en su caso, han de ser objeto de complementos y mejoras, pero no
de nueva creacion.

- Contar con el servicio prestado por el transporte publico actual (autobus), al estar
emplazado en el actual trazado o recorrido del mismo, sin que resulte necesaria la
creacion de nuevos servicios o lineas de esa naturaleza.

- Minimizar los gastos de mantenimiento de las citadas infraestructuras, redes, dotaciones
y servicios publicos, asi como los de prestacion de dichos servicios.

- Incrementar y racionalizar la utilizacion de esas infraestructuras, redes, dotaciones y
servicios publicos, y, con ello, optimizar y racionalizar su rendimiento econémico.

.- La propuesta urbanistica planteada responde a parametros urbanisticos de calidad urbana,
densidad, mixtura de usos, prevision de dotaciones publicas, etc., acordes con las
caracteristicas urbanas del entorno del que forma parte, contribuyendo en términos
generales a la configuracién de un medio urbano, cualitativa y cuantitativamente, denso y
compacto.

.- Se prevé la ejecucion de su desarrollo urbanistico en condiciones que conllevan la
consideracion del conjunto de las cargas de urbanizacion resultantes, incluidas las obras de
urbanizacién, como obligaciones y responsabilidades propias vinculadas al mismo (excluido
el 15% correspondiente al Ayuntamiento de Irun en concepto de participacion de la
comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica).

La ejecucion y el abono de esas cargas no tienen, por lo tanto, impacto econémico alguno
en la hacienda municipal.

Se exceptlan a ese respecto las actuaciones y obras que forman parte de las
responsabilidades y obligaciones de las administraciones publicas (remodelacién de la
Avenida de Endarlaza, mediante su boulevarizacién y tratamiento urbano).

.- Correspondera al Ayuntamiento de Irun el abono de los costes de mantenimiento de la
urbanizacién que se ejecute, a partir de su recepcion, sin perjuicio de que, en su caso,
deban repercutirse a las entidades concesionarias o prestadoras de los correspondientes
servicios (redes e instalaciones eléctricas, de telefonia y telecomunicacion, gas, etc.).
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.- Correspondera al Ayuntamiento de Irun la ejecucion y el mantenimiento de los posibles
equipamientos publicos que se proyecten sobre la parcela de equipamiento publico “E”
ordenada, sin perjuicio de recurrir con ese fin a mecanismos que conlleven la transmision
de todas o algunas de esas obligaciones a entidades concesionarias, etc..

.- Se prevé la posibilidad de inicio de la ejecucién de la ordenacién urbanistica en el plazo de
seis afios contados a partir del encaje y visto bueno municipal de la propuesta edificatoria a
plantear por parte del conjunto de propietarios del &mbito.
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3.- ESTIMACION DE LOS INGRESOS MUNICIPALES PREVISTO S.

A los efectos de la estimacion de los ingresos resultantes cabe diferenciar, entre otras, las dos
modalidades que se mencionan a continuacion:

.- Por un lado, las de caracter patrimonial o asimilable, que comparten la condicién de ser
objeto de abono Gnico en un momento determinado, en la medida en que se materialice el
hecho que justifica su pago o aplicacion.

Tienen esa condicién, entre otros, los ingresos asociados a: el valor econémico de la
edificabilidad correspondiente al Ayuntamiento en concepto de participacién de la
comunidad en las plusvalias urbanisticas resultantes (15%), en los supuestos en los que se
proceda al cumplimiento de esa obligacibn en términos econdémicos; el importe del
Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (I.C.1.O.); el importe de las tasas por
otorgamiento de licencias urbanisticas; el importe de las tasas por actividades en locales; el
importe del Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana;
el importe de las Tasas por la ocupacién del dominio publico municipal; etc.

.- Por otro, otros ingresos tienen la naturaleza propia de ingresos corrientes o habituales, en
la medida en que su impaosicién y abono responde a periodos concretos, normalmente de
forma anual. Es el caso de, entre otros, los importes correspondientes a: el Impuesto de
Bienes Inmuebles; el Impuesto sobre Actividades Econémicas; el Impuesto sobre
Vehiculos; la tasa por el suministro o abastecimiento de agua; la tasa por la prestacién del
servicio de saneamiento; la tasa por recogida de basuras; la tasa por ocupacién del dominio
publico por empresas de telefonia movil; etc..

De todos esos ingresos, en este momento son objeto de consideracion y valoracion los
ingresos de esta segunda modalidad, en la medida en que son los que de manera real y
efectiva pueden garantizar el mantenimiento y la prestacién de los servicios publicos
resultantes de la ordenacion planteada de manera asimismo corriente y permanente. La
excepcion a ese planteamiento general estd conformada por los concretos ingresos de la
primera modalidad objeto de consideracién en los siguientes apartados.

Ademas, del conjunto de los ingresos de esa segunda modalidad no son objeto de
consideracion en este andlisis los asociados, entre otros, a la tasa por ocupacion del dominio
publico por empresas de telefonia mdvil, en la medida en que no resulta posible su
cuantificacion econémica en estos momentos. En todo caso, los ingresos de esa naturaleza
contribuiran a garantizar el mantenimiento de los referidos servicios urbanos, por encima de la
garantia que a esos efectos suponen los ingresos que si se evallan a ese respecto.

Si bien se han solicitado al Ayuntamiento, en el momento de la elaboracion del presente
Documento no se dispone de datos correspondientes al municipio, y, mas concretamente, al
barrio de Behobia, en donde se sitla el ambito de “Mendipe”. Por ello, se adoptan y toman
como referencia ratios medios correspondientes a otros municipios y barrios de Gipuzkoa,
asimilables en sus caracteristicas econdémicas al de Behobia.

Complementariamente, cabe apuntar que la estimacion de los ingresos y gastos resultantes se
realiza a partir de la consideracién de las particularidades propias de la ordenacién urbanistica
del desarrollo proyectado en los @mbitos considerados, y del existente en su entorno, y de sus
condicionantes econémicos.
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3.1.-

Ingresos vinculados al nuevo desarrollo urban istico proyectado en el Ambito de
Actuacion Integrada “Mendipe”.

A.- Ingresos patrimoniales o asimilables.

No se contemplan, en estos momentos, posibles ingresos econémicos asociados al
valor econémico de la edificabilidad urbanistica correspondiente al Ayuntamiento en
concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accién
urbanistica (15%), al considerarse la formalizacién material de la misma mediante la
adjudicacién de la parcela o cuota de la parcela residencial ordenada “RB-3", y su
destino a la ejecucién de vivienda de proteccién oficial.

Los ingresos econdmicos asociados al Impuesto de Construcciones, Instalaciones y
Obras (I.C.1.O.), equivalente al 5% del presupuesto de ejecucion material de las
edificaciones proyectadas en las parcelas privativas de promocion privada ordenadas se
estiman en un total aproximado de 320.000,00 euros.

Por su parte, los ingresos econdmicos asociados al Impuesto de Construcciones,
Instalaciones y Obras (I.C.I.O.), equivalente al 2,5% del presupuesto de ejecucion
material de las edificaciones proyectadas en la parcela privativa de proteccién publica
ordenada se estiman en un total aproximado de 55.000,00 euros.

Ello da una cuantia total por estos conceptos de 375.000,00 euros.
B.- Ingresos corrientes o habituales.

Como ya se ha sefialado, si bien se han solicitado al Ayuntamiento de Irun, no se
dispone en estos momentos de datos relativos al municipio de Irun y, mas
concretamente, al barrio de Behobia, en donde se sitla el ambito de “Mendipe”. Ante
esa ausencia, a los efectos del presente andlisis se toman como referencia datos
correspondientes a otros barrios y municipios guipuzcoanos, asimilables a las
condiciones y caracteristicas que presenta el barrio de Behobia, ajuntando Ila
informacidn disponible a dichas caracteristicas.

B.1.- Impuesto de Bienes Inmuebles (1.B.1.)

A los efectos de la estimacién de los ingresos resultantes de este impuesto en el
caso que ahora nos ocupa, en atencion a sus caracteristicas y condicionantes se
toma como referente unos ingresos medios en concepto del I.B.1, correspondiente
al afio 2015 de las viviendas y anejos (garajes) de promocioén libre asimilables al
barrio de Behobia del municipio de Irun, sin actualizacion alguna. Los ingresos
medios para los productos de promocién libre se estiman en:

.- Vivienda: 230,00 eurosl/vivienda/afio.
.- Plaza de garaje: 20,00 euros/plaza/afio.
.- Total (vivienda + plaza de garaje): 250,00 euros/unidad/afio.

Por su parte, atendiendo a la bonificacion del 50% para los productos de
proteccidn publica, esos mismos ingresos medios respecto de dichos productos
de proteccion publica ascienden a:

.- Vivienda: 115,00 euros/vivienda/afio.
.- Plaza de garaje: 10,00 euros/plaza/afio.
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.- Total (vivienda + plaza de garaje): 125,00 euros/unidad/afo.

El conjunto de esos ingresos estimados por la aplicacion del Impuesto de Bienes
Inmuebles conllevan una repercusién media por unidad de conjunto de vivienda y
plaza de aparcamiento o garaje, sin distincién del régimen de promocién y/o
proteccion, en el ambito de 211,17 euros/vivienda/afio.

A esos ingresos se ha de afiadir el referente a la superficie edificable destinada a
usos de actividades econémicas (comercial y terciario de gasolinera). Tomando
como referencia distintas medias correspondientes a esos mismos usos, el
ingreso vinculado a esa superficie edificable puede estimarse, aproximadamente,
en 1.500,00 euros/afio.

B.2.- Impuesto sobre Vehiculos (1.V.)
Los ingresos asociados a ese impuesto se determinan a partir de la consideracion
de las dos premisas que se exponen a continuacion:
.- por un lado, un ratio de 1 vehiculo/vivienda;
.- por otro, un importe anual medio del impuesto de 80,00 euros/vehiculo.
Ello conlleva unos ingresos estimados de 8.240,00 euros/afio.
B.3.- Tasas por el suministro de agua, la prestacio  n del servicio de saneamiento y
la recogida de basura
Tomando como referencia los parametros actuales de regulacion de esos
impuestos y de determinacion del importe de los mismos, cabe estimar unos
ingresos medios de 190,00 euros/vivienda/afio.
A esos ingresos habria que sumar los asociados a la superficie edificable
destinada a usos comerciales y terciario de gasolinera ordenados en el ambito.
B.4.- Impuesto sobre Actividades Econdmicas (I.LA.E ).
Si bien es este un impuesto que puede producir ingresos al Ayuntamiento, la
consideracion conjunta de las actividades sujetas a su pago y de la falta de
informacién correspondiente al municipio de Irun, conlleva a no considerar, en
estos momentos, los ingresos anuales que del mismo pudieran producirse.
No obstante, su posible ejercicio significara, sin mas, el incremento de los
ingresos municipales vinculados a la actuacién urbanistica que se estudia.
B.5.- Ingresos resultantes
La consideracién conjunta de los datos expuestos con anterioridad, respecto de la
estimacion de los ingresos, permite sefialar como ingreso medio por conjunto de
vivienda y garaje o plaza de aparcamiento, las cantidades siguientes:
.- para los productos de promocion libre: 520,00 euros/conjunto/afio;
.- para los productos de proteccién publica: 395,00 euros/conjunto/afio.
El conjunto de los ingresos estimados en los apartados anteriores conllevan una
repercusion media por unidad de conjunto de vivienda y plaza de aparcamiento o
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3.2.-

garaje, sin distincién del régimen de promocién y/o proteccion, de 481,17
euros/vivienda/afo.

Ademas, a esos ingresos se ha de sumar la cantidad de 1.500,00 euros/afio
asociados a los impuestos y tasas correspondientes a la edificabilidad destinada a
usos comerciales y terciario de gasolinera.

Complementariamente, dado que la estimacion de todos esos ingresos esta
referenciada al afio 2015, sin actualizacion alguna, ésta conllevara, sin mas, el
consiguiente incremento de los citados ingresos.

Ingresos vinculados al nuevo desarrollo urban istico proyectado en el Ambito de
Actuacién de Dotacion de la Parcela “RB-1"y su ent  orno.

A.- Ingresos patrimoniales o asimilables.

No se contemplan, en estos momentos, posibles ingresos econémicos asociados al
valor econémico de la edificabilidad urbanistica correspondiente al Ayuntamiento en
concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accién
urbanistica (15%), al considerarse la posibilidad de la formalizacion material de la misma
mediante la adjudicacién de cuota de la parcela residencial ordenada “RB-1", y su
destino a la ejecucién de vivienda de proteccién publica.

Los ingresos econdmicos asociados al Impuesto de Construcciones, Instalaciones y
Obras (I.C.1.O.), equivalente al 5% del presupuesto de ejecucién material de la
edificabilidad ordenada de promocién libre en la parcela “RB-1" se estiman en un total
aproximado de 115.000,00 euros.

Por su parte, los ingresos econdmicos asociados al Impuesto de Construcciones,
Instalaciones y Obras (I.C.I.O.), equivalente al 2,5% del presupuesto de ejecucion
material de la edificabilidad ordenada de proteccién publica en la parcela “RB-1" se
estiman en un total aproximado de 20.000,00 euros.

Ello da un total por estos conceptos de 135.000,00 euros.
B.- Ingresos corrientes o habituales.

Como ya se ha sefialado, si bien se han solicitado al Ayuntamiento de Irun, no se
dispone en estos momentos de datos relativos al municipio de Irun y, mas
concretamente, al barrio de Behobia, en donde se sitla el ambito de “Mendipe”. Ante
esa ausencia, a los efectos del presente andlisis se toman como referencia datos
correspondientes a otros barrios y municipios guipuzcoanos, asimilables a las
condiciones y caracteristicas que presenta el barrio de Behobia, ajuntando Ila
informacién disponible a dichas caracteristicas.

B.1.- Impuesto de Bienes Inmuebles (1.B.1.)

A los efectos de la estimacién de los ingresos resultantes de este impuesto en el
caso que ahora nos ocupa, en atencion a sus caracteristicas y condicionantes se
toma como referente unos ingresos medios en concepto del I.B.1, correspondiente
al afio 2015 de las viviendas y anejos (garajes) de promocién libre asimilables al
barrio de Behobia del municipio de Irun, sin actualizacion alguna. Los ingresos
medios para los productos de promocién libre se estiman en:
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.- Vivienda: 230,00 eurosl/vivienda/afio.
.- Plaza de garaje: 20,00 euros/plaza/afio.
.- Total (vivienda + plaza de garaje): 250,00 euros/unidad/afio.

Por su parte, atendiendo a la bonificacion del 50% para los productos de
proteccién publica, esos mismos ingresos medios respecto de dichos productos
de proteccion publica ascienden a:

.- Vivienda: 115,00 euros/vivienda/afio.
.- Plaza de garaje: 10,00 euros/plaza/afio.
.- Total (vivienda + plaza de garaje): 125,00 euros/unidad/afio.

El conjunto de esos ingresos estimados por la aplicacion del Impuesto de Bienes
Inmuebles conllevan una repercusién media por unidad de conjunto de vivienda y
plaza de aparcamiento o garaje, sin distincién del régimen de promocién y/o
proteccion, en el ambito de 215,91 euros/vivienda/afio.

A esos ingresos se ha de afiadir el referente a la superficie edificable destinada a
usos de actividades econdémicas (comercial de planta baja). Tomando como
referencia distintas medias correspondientes a esos mismos usos, el ingreso
vinculado a esa superficie edificable puede estimarse, aproximadamente, en
1.500,00 euros/afio.

B.2.- Impuesto sobre Vehiculos (1.V.)
Los ingresos asociados a ese impuesto se determinan a partir de la consideracion
de las dos premisas que se exponen a continuacion:
.- por un lado, un ratio de 1 vehiculo/vivienda;
.- por otro, un importe anual medio del impuesto de 80,00 euros/vehiculo.
Ello conlleva unos ingresos estimados de 3.520,00 euros/afio.

B.3.- Tasas por el suministro de agua, la prestacio  n del servicio de saneamiento y
la recogida de basura
Tomando como referencia los parametros actuales de regulacion de esos
impuestos y de determinaciéon del importe de los mismos, cabe estimar unos
ingresos medios de 190,00 euros/vivienda/afio.
A esos ingresos habria que sumar los asociados a la superficie edificable
destinada a usos comerciales de planta baja ordenados en el ambito.

B.4.- Impuesto sobre Actividades Econdmicas (I.LA.E ).
Si bien es este un impuesto que puede producir ingresos al Ayuntamiento, la
consideracion conjunta de las actividades sujetas a su pago y de la falta de
informacién correspondiente al municipio de Irun, conlleva a no considerar, en
estos momentos, los ingresos anuales que del mismo pudieran producirse.
No obstante, su posible ejercicio significara, sin mas, el incremento de los
ingresos municipales vinculados a la actuacién urbanistica que se estudia.
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B.5.- Ingresos resultantes

La consideracién conjunta de los datos expuestos con anterioridad, respecto de la
estimacion de los ingresos, permite sefialar como ingreso medio por conjunto de
vivienda y garaje o plaza de aparcamiento, las cantidades siguientes:

.- para los productos de promocion libre: 520,00 euros/conjunto/afio;
.- para los productos de proteccién publica: 395,00 euros/conjunto/afio.

El conjunto de los ingresos estimados en los apartados anteriores conllevan una
repercusion media por unidad de conjunto de vivienda y plaza de aparcamiento o
garaje, sin distincion del régimen de promocion y/o proteccién de 485,91
euros/vivienda/afo.

Ademas, a esos ingresos se ha de sumar la cantidad de 1.500,00 euros/afio
asociados a los impuestos y tasas correspondientes a la edificabilidad destinada a
los usos comerciales de planta baja.

Complementariamente, dado que la estimacion de todos esos ingresos esta
referenciada al afio 2015, sin actualizacion alguna, ésta conllevara, sin mas, el
consiguiente incremento de los citados ingresos.
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4.- ESTIMACION DE LOS GASTOS MUNICIPALES PREVISTOS.

En atencién a lo expuesto con anterioridad, los gastos a considerar en estos momentos son
los asociados a la ejecucién y al mantenimiento de los servicios publicos municipales
proyectados con el fin de dar respuesta a los nuevos desarrollos planteados.

En atencion a las propuestas urbanisticas planteadas en este Proyecto, y a los efectos de su
estimacion y calculo cabe diferenciar a ese respecto, los gastos asociados a cada uno de los
ambitos de actuacion diferenciados.

4.1.- Gastos vinculados al nuevo desarrollo urbanis  tico proyectado en el Ambito de
Actuacion Integrada “Mendipe”.

En atencion a los distintos gastos asociados al desarrollo urbanistico ordenado en el ambito de
la referida actuacion integrada, cabe sefialar lo siguiente:

A.-  Costes de ejecucion de las obras de urbanizaci  6n proyectadas .

Se corresponden con la ejecucion de las obras de remodelacion del viario publico,
jardines y espacios libres publicos, infraestructuras de servicios urbanos, etc..

No suponen ningln impacto alguno para la hacienda publica municipal en la medida en
que su ejecucion y abono constituye una carga de urbanizacidon del desarrollo
proyectado en el @mbito, sin repercusion alguna para el Ayuntamiento de Irun.

La posible repercusion econdémica para el Ayuntamiento de Irun como titular de suelos
patrimoniales que participan en la adjudicacién de edificabilidad, y en consecuencia, de
obligaciones urbanisticas, ha de entenderse resarcida por el valor econdémico
equivalente a la adjudicacién de dicha edificabilidad; por lo que el balance resultante ha
de implicar un beneficio econémico para la hacienda municipal.

B.- Costes de implantacidon y mantenimiento del ser  vicio de transporte publico

El conjunto del barrio de Behobia, y, en consecuencia, también el Area de “Mendipe” y
su ambito de actuacién integrada “Mendipe”, esta situado en el corredor configurado por
las actuales redes de transporte publico que transcurren por ese entorno (autobus).

Por ello, las infraestructuras y el servicio de transporte publico actualmente existentes
son adecuados para dar servicio al desarrollo urbanistico previsto, sin que su ejecucién
requiera la mejora o complementacion de aquél.

Eso conlleva que la ejecucién de ese desarrollo no tenga impacto afiadido alguno sobre
la hacienda publica municipal en lo referente a dicha cuestion.

Es mas, la ejecucion de dicho desarrollo ha de contribuir a optimizar y racionalizar,
incluso econémicamente, el actual servicio de transporte publico.
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C.1l.-

C.2.-

Costes de mantenimiento de los espacios libres proyectados .
Espacios libres ajardinados

Los jardines urbanos ordenados se corresponden, basicamente, con el previsto a
modo de proteccién a lo largo de todo el lindero Sur de la parcela Terciaria de
gasolinera, al objeto de separar la misma de la zona residencial prevista. Se
prevé su tratamiento mediante soluciones de urbanizacion que conllevan la
plantacién de arbolado y césped. Tienen una superficie de 601,67 m2,

Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento
de un espacio libre ajardinado como ese en el conjunto de barrios y municipios de
similares caracteristicas, -0,60 euros/m?/afio-, se estima un coste de
mantenimiento de 361,00 euros/afio.

En atencion a su condicion de espacio libre al servicio del conjunto del Ambito de
Actuacién Integrada “Mendipe”, ese coste de mantenimiento conlleva una
repercusion media de:

CRm = 361,00 euros/afio / 103 viviendas = 3,50 euros/viv./afio.
Espacios libres pavimentados

Los espacios libres peatonales ordenados se corresponden, basicamente, con el
previsto para la configuracion de la nueva plaza central y los accesos y paseos
peatonales dispuestos a ambos lados de las edificaciones residenciales
proyectadas. Se prevé su tratamiento mediante soluciones de urbanizaciéon que
conllevan su pavimentacion. Tienen una superficie de 2.910,64 mz2,

Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento
de un espacio libre como ese en el conjunto de barrios y municipios de similares
caracteristicas, -2,10 euros/m?afio-, se estima un coste de mantenimiento de
6.112,34 euros/afio.

En atencion a su condicion de espacio libre al servicio del conjunto del Ambito de
Actuacién Integrada “Mendipe”, ese coste de mantenimiento conlleva una
repercusion media de:

CRm =6.112,34 euros/afio / 103 viviendas = 59,34 euros/viv./afo.
Costes de mantenimiento del sistema viario

El sistema viario ordenado, compuesto por el viario urbano local y el
aparcamiento, se corresponde, basicamente, con la remodelacion de la calle
Lastaola Postetxea. Su superficie conjunta es de 1.040,13 m2.

Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento
de un sistema viario como ese en el conjunto de barrios y municipios de similares
caracteristicas, -1,60 euros/m?afio-, se estima un coste de mantenimiento de
1.664,21 euros/afio.

En atenciéon a su condicion de viario al servicio del conjunto del Ambito de
Actuacién Integrada “Mendipe”, ese coste de mantenimiento conlleva una
repercusion media de:
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F.1.-

F.2.-

F.3.-

CRm = 1.664,21 euros/afio / 103 viviendas = 16,16 euros/viv./afo.
Arbolado .

Se estima la plantacién o conservacién de un total aproximado de 118 arboles, de
los cuales unos 64 arboles se plantaran en la parcela terciaria de gasolinera, a
modo de apantallamiento respecto de la zona residencial y en las isletas
configuradas en el borde de la Avenida de Endarlaza. El resto, es decir, 54
arboles se situaran en los espacios libres de caracter publico.

Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento
del arbolado en el conjunto de barrios y municipios de similares caracteristicas, se
estima un coste de mantenimiento de 16,00 euros/arbol/afio.

Ello conlleva para la hacienda publica municipal un coste estimado total de
mantenimiento del arbolado publico de 864,00 euros/afio.

En atencion a su condicion de arbolado publico al servicio del conjunto del Ambito
de Actuacion Integrada “Mendipe”, ese coste de mantenimiento conlleva una
repercusion media de:

CRm = 864,00 euros/afio / 103 viviendas = 8,39 euros/viv./afio.
Costes de mantenimiento de las infraestructura s de servicios urbanos
Alumbrado .
Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento
del alumbrado en similares caracteristicas, se estima un coste de mantenimiento
de 7.200,00 euros/afio, incluido el gasto asociado al consumo de energia.
En atencién a su condicion de alumbrado publico al servicio del conjunto del
Ambito de Actuacion Integrada “Mendipe”, ese coste de mantenimiento conlleva
una repercusiéon media de:

CRm = 7.200,00 euros/afio / 103 viviendas = 69,90 euros/viv./afio.
Abastecimiento de agua
Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento
de la red de esa naturaleza en similares caracteristicas, se estima un coste de
mantenimiento de 8.600,00 euros/afio, incluido el coste del agua como recurso.
En atencién a su condicién de abastecimiento al servicio del conjunto del Ambito
de Actuacion Integrada “Mendipe”, ese coste de mantenimiento conlleva una
repercusion media de:

CRm = 8.600,00 euros/afio / 103 viviendas = 83,50 euros/viv./afio.

Saneamiento .

Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento
de la red de esa naturaleza en similares caracteristicas, se estima un coste de
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mantenimiento de 14.600,00 euros/afio, incluido el coste del consumo de agua en
cuanto que recurso.

En atencion a su condicion de saneamiento al servicio del conjunto del Ambito de
Actuacién Integrada “Mendipe”, ese coste de mantenimiento conlleva una
repercusion media de:

CRm = 14.600,00 euros/afio / 103 viviendas = 141,75 euros/viv./afio.
G.- Repercusion media total del conjunto de los co  stes de mantenimiento

El conjunto de los costes de mantenimiento estimados en los apartados anteriores
conllevan una repercusién media por unidad de vivienda, sin distincion del
régimen de promocion y/o proteccion de 382,54 euros/vivienda/afo.

H.-  Otros posibles gastos municipales

A los gastos anteriores pudieran sumarse los asociados a los costes de
construccion del equipamiento deportivo publico previsto en la ordenada parcela
“ED”, a modo de habilitaciéon de una pista multideporte o similar, con sus posibles
servicios de duchas y vestuarios. Se trata de un gasto “extraordinario” que debera
ser objeto de la correspondiente determinacion y previsién en el marco de las
politicas de inversién general del Ayuntamiento de Irun en ese tipo de materias,
en el momento en el que se estime adecuado.

En todo caso, dicho coste podria ser repercutido a un ambito superior al de la
Actuacién Integrada “Mendipe”, dado que el alcance de su influencia como
dotacion deportiva publica es superior al mismo, e incluso al del conjunto del Area
“Mendipe”, pudiéndose ser extendida a buena parte del barrio de Behobia.

4.2.- Gastos vinculados al nuevo desarrollo urbanis  tico proyectado en el Ambito de
Actuacioén de Dotacion de la Parcela “RB-1"y su ent  orno.

En atencion a los distintos gastos asociados al desarrollo urbanistico ordenado en el ambito de
la referida actuacion de dotacion, cabe sefalar lo siguiente:

A.- Costes de ejecucion de las obras complementari as de urbanizacion del
entorno de la Parcela “RB-1" proyectadas

Se corresponden con la ejecucion de las obras de remodelacion de los espacios
publicos, jardines y espacios libres, infraestructuras de servicios urbanos, etc., situados
en el entorno de la parcela “RB-1", a los efectos de su correcta conexién y encuentro
con el resto de la urbanizacion puablica del Area “Mendipe” y del barrio de Behobia.

No suponen ningln impacto alguno para la hacienda puablica municipal en la medida en
que su ejecucion y abono constituye una carga de urbanizacion vinculada al desarrollo
edificatorio proyectado en la parcela, sin repercusién alguna para el Ayuntamiento de
Irun.

B.- Costes de implantacion y mantenimiento del ser  vicio de transporte publico

El conjunto del barrio de Behobia, y, en consecuencia, también el Area de “Mendipe” y
el &mbito de actuacion de dotacién de la parcela “RB-1" y su entorno, esta situado en el
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corredor configurado por las actuales redes de transporte publico que transcurren por
ese entorno (autobus).

Por ello, las infraestructuras y el servicio de transporte publico actualmente existentes
son adecuados para dar servicio al desarrollo urbanistico previsto, sin que su ejecucién
requiera la mejora o complementacion de aquél.

Eso conlleva que la ejecucién de ese desarrollo no tenga impacto afiadido alguno sobre
la hacienda publica municipal en lo referente a dicha cuestién.

Es mas, la ejecucion de dicho desarrollo ha de contribuir a optimizar y racionalizar,
incluso econémicamente, el actual servicio de transporte publico.

C.- Costes de mantenimiento de los espacios libres proyectados .
C.1.- Espacios libres ajardinados

Los jardines urbanos ordenados se corresponden, basicamente, con el previsto a
modo de proteccion y encuentro de las rasantes en el frente de la Avenida de
Endarlaza. Se prevé su tratamiento mediante soluciones de urbanizacién que
conllevan la plantacion de arbolado y césped. Tienen una superficie de 79,38 mz2,

Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento
de un espacio libre ajardinado como ese en el conjunto de barrios y municipios de
similares caracteristicas, -0,65 euros/m?/afio-, se estima un coste de
mantenimiento de 51,60 euros/afio.

En atencion a su condicion de espacio libre al servicio del conjunto del Ambito de
Actuacién de Dotacién de la Parcela “RB-1" y su entorno, ese coste de
mantenimiento conlleva una repercusion media de:

CRm = 51,60 euros/afio / 44 viviendas = 1,17 euros/viv./afio.
C.2.- Espacios libres pavimentados

Los espacios libres peatonales ordenados se corresponden, basicamente, con el
espacio circundante a la Parcela “RB-1" ordenada. Se prevé su tratamiento
mediante soluciones de urbanizacién que conllevan su pavimentacion. Tienen una
superficie de 980,61 m2.

Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento
de un espacio libre como ese en el conjunto de barrios y municipios de similares
caracteristicas, -2,10 euros/m?afio-, se estima un coste de mantenimiento de
2.059,28 euros/afio.

En atencion a su condicion de espacio libre al servicio del conjunto del Ambito de
Actuacién de Dotacién de la Parcela “RB-1" y su entorno, ese coste de
mantenimiento conlleva una repercusion media de:

CRm = 2.059,28 euros/afio / 44 viviendas = 46,80 euros/viv./afio.
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F.1.-

Costes de mantenimiento del sistema viario

El sistema viario ordenado se corresponde con una minima porcién de la
remodelacion de la calle Lastaola Postetxea. Su superficie es de 24,21 m2,

Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento
de un sistema viario como ese en el conjunto de barrios y municipios de similares
caracteristicas, -1,60 euros/m?afio-, se estima un coste de mantenimiento de
38,74 euros/afio.

En atenciéon a su condicion de viario al servicio del conjunto del Ambito de
Actuacién de Dotacién de la Parcela “RB-1" y su entorno, ese coste de
mantenimiento conlleva una repercusion media de:

CRm = 38,74 euros/afio / 44 viviendas = 0,88 euros/viv./afo.
Arbolado .

Se estima la plantacién o conservacion de un total aproximado de 50 arboles, a
plantar en espacios de dominio y uso publico, mayormente en la zona verde
dispuesta a modo de separacién y apantallamiento entre la parcela terciaria de
gasolinera y la nueva zona residencial, asi como en las isletas configuradas en el
borde de la Avenida de Endarlaza.

Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento
del arbolado en el conjunto de barrios y municipios de similares caracteristicas, se
estima un coste de mantenimiento de 16,00 euros/arbol/afio.

Ello conlleva para la hacienda publica municipal un coste estimado total de
mantenimiento del arbolado publico de 800,00 euros/afio.

En atencion a su condicién de arbolado publico al servicio del conjunto del Ambito
de Dotacion de la Parcela “RB-1" y su entorno, ese coste de mantenimiento
conlleva una repercusiéon media de:

CRm = 800,00 euros/afio / 44 viviendas = 18,18 euros/viv./afio.
Costes de mantenimiento de las infraestructura s de servicios urbanos
Alumbrado .
Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento
del alumbrado en similares caracteristicas, se estima un coste de mantenimiento
de 3.200,00 euros/afio, incluido el gasto asociado al consumo de energia.
En atencién a su condicion de alumbrado publico al servicio del conjunto del
Ambito de Dotacion de la Parcela “RB-1" y su entorno, ese coste de

mantenimiento conlleva una repercusion media de:

CRm = 3.200,00 euros/afio / 44 viviendas = 72,73 euros/viv./afio.
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F.2.-

F.3.-

Abastecimiento de agua

Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento
de la red municipal de esa naturaleza en similares caracteristicas, se estima un
coste de mantenimiento de 3.600,00 euros/afio, incluido el coste del agua como
recurso.

En atencién a su condicion de abastecimiento al servicio del conjunto del Ambito
de Actuacion Integrada “Mendipe”, ese coste de mantenimiento conlleva una
repercusion media de:

CRm = 3.600,00 euros/afio / 44 viviendas = 81,82 euros/viv./afio.
Saneamiento .

Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento
de la red de esa naturaleza en similares caracteristicas, se estima un coste de
mantenimiento de 6.200,00 euros/afio, incluido el coste del consumo de agua en
cuanto que recurso.

En atencion a su condicion de saneamiento al servicio del conjunto del Ambito de
Actuacién Integrada “Mendipe”, ese coste de mantenimiento conlleva una
repercusion media de:

CRm = 6.200,00 euros/afio / 44 viviendas = 140,91 euros/viv./afio.
Repercusién media total del conjunto de los co  stes de mantenimiento

El conjunto de los costes de mantenimiento estimados en los apartados anteriores
conllevan una repercusién media por unidad de vivienda, sin distincion del
régimen de promocion y/o proteccion de 362,49 euros/vivienda/afo.

Otros posibles gastos municipales
A los gastos anteriores pudieran sumarse los asociados a:

.- Los costes de construccion del equipamiento publico que pudiera realizarse en
la parcela “E”, a modo de ampliaciéon del colindante ambito urbanistico de
“Lastaola”. Se trata de un gasto “extraordinario” que debera ser objeto de la
correspondiente determinacion y prevision en el marco de las politicas de
inversién general del Ayuntamiento en ese tipo de materias, en el momento en
el que se estime adecuado.

.- Los futuros costes de mantenimiento de los locales de planta baja destinados
a usos dotacionales publicos en la parcela “RB-1"; sin perjuicio de su posible
repercusién a las entidades, instituciones o colectivos mediante los cuales se
desarrollen o presten los diversos equipamientos publicos a implantar en los
mismos.

.- Los costes de ejecucion de las obras de remodelacion y/o boulevarizacién de
la actual Avenida de Endarlaza, sobre los terrenos calificados como Sistema
General Viario, que corresponderan a la Administracion competente en dicha
carretera. Se trata, en todo caso, de un gasto “extraordinario” que debera ser
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objeto de la correspondiente determinacion y previsién en el marco de las
politicas de inversidn general del Ayuntamiento en ese tipo de materias.

En todo caso, dichos gastos no serian, en ningln caso, repercutibles Gnicamente
al dmbito de actuacion estudiado, dado que el alcance de su influencia es
notablemente superior al mismo, e incluso al del conjunto del Area “Mendipe”,
extendiéndose a todo el barrio de Behobia.
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5.- CONCLUSIONES.

La consideracion conjunta de las estimaciones de ingresos y gastos expuestas en los
anteriores epigrafes permite efectuar las consideraciones siguientes a modo de conclusiones,
diferenciadas para cada uno de los &mbitos de actuacién determinados.

5.1.- Ambito de Actuacién Integrada “Mendipe”.

La estimacién de los ingresos asociados a los nuevos desarrollos edificatorios previstos en el
referido ambito es la siguiente:

.- Los ingresos vinculados a las nuevas viviendas proyectadas, -a partir de la media de
481,17 euros/afio/vivienda, sin distincion del régimen de promocién y/o proteccion-,
se estiman en la cuantia total de 49.560,51 euros/afio.

.- Los ingresos vinculados a los nuevos desarrollos destinados a actividades
econdmicas (usos comercial de planta baja y terciario de gasolinera), se estiman en
1.500,00 euros/afio.

Ello da un resultado conjunto estimado de 51.060,51 euros/afio.

Complementariamente, dado que la estimacion de todos esos ingresos esta
referenciada al afio 2015, sin actualizaciéon alguna, ésta conllevara, sin mas, el
consiguiente incremento de los citados ingresos.

La estimacion de los gastos asociados a los nuevos desarrollos edificatorios previstos en el
referido ambito es la siguiente:

.- Los gastos vinculados a las nuevas viviendas proyectadas, -a partir de la media de
382,54 euros/afio/vivienda, sin distincién del régimen de promocion y/o proteccién-,
se estiman en la cuantia total de 39.401,62 euros/afio.

.- Dado que la totalidad de los gastos estimados se han repercutido en las unidades de
vivienda, se ha de considerar que los ingresos asociados a los usos terciarios
(comercial y gasolinera) son netos.

En conclusién, el nuevo desarrollo previsto en el @mbito conlleva un balance positivo anual de
11.658,89 euros.

Dicho resultado positivo ha de considerarse incrementado asimismo por los ingresos no
evaluados asociados al impuesto sobre actividades econdémicas y a las tasas de suministro de
agua, prestacion del servicio de saneamiento y recogida de basura, ocupacién del dominio
publico, etc., referentes a los nuevos desarrollos terciarios. Asimismo, la consiguiente
actualizacion anual de todos los ingresos estimados, en la medida en que en esta Memoria
han sido determinados tomando como referente el afio 2015, incrementara ese resultado
positivo.

En consecuencia, se considera que la actuacion prevista en el Ambito de Actuacion Integrada
“Mendipe” no va a conllevar un gasto para la Hacienda Municipal del Ayuntamiento de Irun
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superior a los ingresos que va a obtener asociados a ese mismo desarrollo, por lo que su
ejecucidn tiene un impacto positivo en dichas arcas publicas.

5.2.- Ambito de Actuacién de Dotacién de la Parcela  “RB-1"y su entorno.

La estimacién de los ingresos asociados a los nuevos desarrollos edificatorios previstos en el
referido ambito de dotacion es la siguiente:

.- Los ingresos vinculados a las nuevas viviendas proyectadas, -a partir de la media de
485,91 euros/afio/vivienda, sin distincion del régimen de promocién y/o proteccion-,
se estiman en la cuantia total de 21.380,04 euros/afio.

.- Los ingresos vinculados a los nuevos desarrollos destinados a actividades
econdmicas (uso comercial de planta baja), se estiman en 1.500,00 euros/afio.

Ello da un resultado conjunto estimado de 22.880,04 euros/afio.

Complementariamente, dado que la estimacion de todos esos ingresos esta
referenciada al afio 2015, sin actualizacion alguna, ésta conllevara, sin mas, el
consiguiente incremento de los citados ingresos.

La estimacion de los gastos asociados a los nuevos desarrollos edificatorios previstos en el
referido ambito de dotacion es la siguiente:

.- Los gastos vinculados a las nuevas viviendas proyectadas, -a partir de la media de
362,49 euros/afio/vivienda, sin distincién del régimen de promocion y/o proteccién-,
se estiman en la cuantia total de 15.949,56 euros/afio.

.- Dado que la totalidad de los gastos estimados se han repercutido en las unidades de
vivienda, se ha de considerar que los ingresos asociados al uso comercial son netos.

En conclusién, el nuevo desarrollo previsto en el ambito de dotacion conlleva un balance
positivo anual de 6.930,48 euros.

Dicho resultado positivo ha de considerarse incrementado asimismo por los ingresos no
evaluados asociados al impuesto sobre actividades econdémicas y a las tasas de suministro de
agua, prestacion del servicio de saneamiento y recogida de basura, ocupacién del dominio
publico, etc., referentes a los desarrollos terciarios. Asimismo, la consiguiente actualizacion
anual de todos los ingresos estimados, en la medida en que en esta Memoria han sido
determinados tomando como referente el afio 2015, incrementara ese resultado positivo.

En consecuencia, se considera que la actuacion prevista en el Ambito de Actuaciéon de
Dotacion de la Parcela “RB-1" y su entorno no va a conllevar un gasto para la Hacienda
Municipal del Ayuntamiento de Irun superior a los ingresos que va a obtener asociados a ese
mismo desarrollo, por lo que su ejecucidn tiene un impacto positivo en dichas arcas publicas.

Irun, 20 de diciembre de 2016.
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Arquitecto. Abogado. Gedgrafa.
Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza

Arquitecto Abogado Geografa





