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MODIFICACION

DEL PLAN ESPECIAL
DEL AMBITO 5.2.06 ALMIRANTE ARIZMENDI DE IRUN

DOCUMENTO A. MEMORIA

[ 1. INTRODUCCION |

1.1. ANTECEDENTES

En desarrollo del Plan General de Ordenacion Urbana de Irin, aprobado definitivamente en junio
de 1.998, fue redactado, tramitado y aprobado definitivamente, concretamente, en sesion plenaria
del Ayuntamiento de Irin celebrada el 29 de noviembre de 2006, el denominado PLAN ESPECIAL
DE REFORMA INTERIOR DEL AMBITO 5.2.06 ALMIRANTE ARIZMENDI DE IRUN.

El ambito objeto del PERI aprobado esté situado en el centro de Irin, en el barrio de Mendibil, en
las inmediaciones del Centro Comercial Mendibil y del Palacio de Justicia.

Tiene una extension superficial de 9.765,80 m2 y linda: al Norte, con las escaleras publicas de
acceso al alto de Mendibil y con Maritxu Anatol kalea; al Sur, con el nimero 4 de Gudarien kalea,
con el nimero 13 de Almirante Arizmendi kalea, con la plaza peatonal Viteri Plaza, y, en Planta de
sétano, con el Centro Comercial Mendibil, el Mercado Municipal. Con el Palacio de Justicia, y en
parte también con pertenecidos del Hotel Alcazar; al Este,y con pertenecidos de los

nimeros 1y 3 de Maritxu Anatol kalea y nimero 13 de la Avda. Iparralde, y con traseras del Hotel
Alcazar y al Oeste, con Gudarien kalea.

Este Plan Especial se plante6 como respuesta al vacio urbano existente en el entorno de la zona
residencial de Mendibil, completando la red viaria existente junto a la Avda. de Iparralde mediante
la prolongacién de la calle Almirante Arizmendi y la ordenacion de varias parcelas de caracter
residencial: consolidandose las edificaciones existentes en el &mbito y ordenandose nuevas
parcelas residenciales de baja densidad. El viario ordenado se ajusta en dimensiones y desarrollo
a las necesidades, entendiéndose el mismo como de coexistencia, esto es, peatonal con acceso
rodado restringido.

En dicho documento se establece una tnica Unidad de Ejecucion para el desarrollo urbanistico de
dicho ambito. Dicha Unidad de Ejecucién queda denominada como “Unidad de Ejecucién U.E.1
del Ambito 5.2.06 Almirante Arlzmendi de Irdn".

En desarrollo de dicho PERI se tramité el correspondiente Programa de actuacién Urbanizadora.
Por Resolucién n° 768, dictada con fecha 8 de marzo de 2007 por la Alcaldia-Presidencia del
Ayuntamiento de Irin, se aprobé inicialmente el PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
del ambito 5.2.06 Almirante Arizmendi, el cual fue aprobado definitivamente con fecha 29 de
noviembre de 2006. En dicho programa se establece que “para el desarrollo y ejecucién de la
unidad de efecucién delimitada en relacién al 4mbito 5.2.06 ALMIRANTE ARIZMENDI de Irdn
se actuar4 en régimen de ejecucién privada mediante el sistema de concertacién”.
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Que posteriormente mediante Resolucién de Alcaldia n® 3184 de fecha 30 de octubre de 2007 se
acordé exponer al publico el CONVENIO URBANISTICO PARA EL DESARROLLO Y
EJECUCION POR EL SISTEMA DE_CONCERTACION DEL_AMBITO 5.2.06 ALMIRANTE
ARIZMENDI DE IRUN. El texto integro del Convenio fue publicado en el Boletin Oficial de
Giplizkoa n® 224 de fecha 16 de noviembre de 2007, no habiéndose presentado alegaciones en
relacion al mismo.

Con fecha 27 de diciembre de 2007, por Resolucion n° 3849 del Sr. Alcalde-Presidente del
Ayuntamiento de Irin se acordé aprobar el Convenio citado, que fue firmado por el Ayuntamiento
de Irin y todos los propietarios afectados el 31 de enero de 2008.

Con fecha 29 de febrero de 2008 los propietarios que representaban el cien por cien de la
superficie de la Unidad de Ejecucion otorgaron ante el Notario de Irin Don JOSE ANTONIO
HEBRERO HERNANDEZ, y bajo el namero 259 de su protocolo, la ESCRITURA DE
CONSTITUCION DE LA JUNTA DE CONCERTACION ALMIRANTE ARIZMEND| DE IRUN,
como agrupacion de interés urbanistico, de naturaleza administrativa, con personalidad juridica
propia y plena capacidad de obrar.

Asi, cumplidos los framites reglamentarios, de conformidad a lo dispuesto en el articulo 163.3 de la
Ley 2/2006, de 30 de junio, de suelo y urbanismo, la Junta de Concertacion Almirante
Arizmendi de Imin procedié a formular la reparcelacion para la equidistribucion de beneficios y
cargas de la unidad de ejecucion, procedié a formular el PROYECTO DE REPARCELACION DE
LA UNIDAD DE EJECUCION U.E.1 DEL AMBITO 5.2.06 ALMIRANTE ARIZMENDI DE IRUN, el
cual resulté aprobado inicialmente por la Junta de Concertacion con fecha 3 de Julio de 2.008,

Que en cumplimiento de lo establecido por dicha Ley, se sometid el citado Proyecto de
Reparcelacion a informacion publica. Las discrepancias surgidas entre los miembros de la Junta
de Concertacion, que llevaron incluso a la formulacién de diversas alegaciones, llevaron a que
mediante Resolucion de Alcaldia de 27 de noviembre de 2008 se requiriera a la Junta de
Concertacion para que resolviera, previamente a la aprobacion definitiva por el Ayuntamiento del
Proyecto de Reparcelacion, las contradicciones entre el documento aprobado por la Junta y el
posterior posicionamiento de los mismos miembros de esta.

La falta del necesario consenso entre los propietarios y miembros de la Junta, la complicadisima
situacion que atravesaba por aquel entonces el mercado inmobiliario, y los importantisimos costes
de urbanizacion de la actuacién, motivaron que el proyecto se paralizase.

Tras un largo proceso de negociacidn, finalmente en junio de 2013 la parte mayoria de los

propietarios presentaron ante el Ayuntamiento de Irin para su tramitacion una MODIFICACION
del citado PLAN ESPECIAL.

1.2. DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA

Con fecha 21 de agosto de 2014 se dict6é por la Alcaldia-Presidencia del Ayuntamiento de Irin la

Resolucién n® 1506 (BOG numero 161, de 27 de agosto), por la que se aprobaba inicialmente
la_Modificacion_del Plan Especial de Ordenacién Urbana el ambito 5.2.06 Almirante
Arizmendi, con sujecién a una serie de condiciones.

Sometido el expediente a informacion publica se presentaron varias alegaciones.

Tras el analisis de las alegaciones el Ayuntamiento solicitdé una revision de la ordenacion, lo que
produjo una paralizacién en la tramitacion del expediente hasta la presentacion del presente
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documento, mediante el cual se solicita continuar con la tramitacién iniciada de la
Modificacién del Plan Especial para su aprobacion definitiva.

En este nuevo documento presentado se da cumplimiento a las condiciones impuestas en la
aprobacién inicial, realizandose igualmente una serie de modificaciones en el documento como
consecuencia del analisis de las alegaciones presentadas. A continuacién se hace un breve
resumen de todo ello.

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES IMPUESTAS POR RESOLUCION N° 1506
(APROBACION INICIAL)

1. Deberan corregirse los siguientes errores del Documento:

. Eliminacién de las referencias a las parcelas TJ sefialadas en la memoria y
redefinidas en el nuevo documento como MA-5.

Se ha eliminado toda referencia a las parcelas TJ. En este documento (Memoria y
Planos) aparecen ya identificadas como MA-5.

° Configuracién del nuevo perfil transversal de las escaleras de conexién con
calle Gudari de acuerdo con la nueva edificacidén de la parcela AA-23.

Se incluye un nuevo Plano 10-0 (PERFIL TRANSVERSAL 6-6" (por escaleras)y nuevo
alzado norte.

° Existen discordancias entre las alineaciones méximas definidas en los planos
y en la memoria sobre las parcelas MA-5.

Se han corregido los planos 1-0a, 1-0b y 1-0c.

° Igualmente, existen discordancias entre las superficies de calificacidn
definidas en los planos y la memoria con respecto al art. 6 del documento de
Ordenanzas para la Residencial Colectiva en parcela consolidada (RP.C).

Corregido.

2. La nueva regulacién de los criterios de medicién de los vuelos abiertos
establecida en los art. 18 y 19 deberd adaptarse a lo establecido al respecto en
el Plan General de 1.999 vigente.

Se ha realizado la citada adaptacién.

3. A los efectos de la Ley 2/2006 del Suelo y Urbanismo, el presente &mbito debe
categorizarse como suelo urbano no consolidado por la urbanizacién y delimitarse
la correspondiente Actuacién Integrada.

Se ha completado el documento en dicho sentido.

4. Deberd actualizarse el Programa de Actuacién Urbanizadora aprobado en el &mbito
el 23 de julio de 2007.

En el Plan de Etapas se incluye la necesidad de dicha actualizacidn.

5. Para poder considerar la prolongacién de la calle Almirante Arizmendi como
espacio libre a los efectos del cumplimiento de los esténdares definidos en el
Decreto 123/2012, deberédn calificarse las superficies de suelo destinadas a este
uso como Espacios Libres Peatonales (LL) y ser urbanizadas atendiendo al
caricter peatonal del mismo como un espacio libre de coexistencia con el uso
rodado.

Se establece dicha calificacién en el Plano 5-0.

6. Para dar cumplimiento al estdndar destinado a otras dotaciones deberd destinarse
suelo a equipamientos locales y calificarse de acuerdo con este uso y, si ello
no fuera posible, su traslado o compensacién en los términos establecidos en el
art. 7 del Decreto.

En el apartado 3.7.6. de la Memoria se justifica el cumplimiento de dichos
estdndares o su compensacién econdmica.
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MODIFICACIONES REALIZADAS AL DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL COMO CONSECUENCIA DE
LAS ALEGACIONES PRESENTADAS EN EL TRAMITE DE INFORMACION AL PUBLICO

° ge reordena un espacio piliblico para que los espacios verdes se desarrollen en
mayor superficie.

° Se ha mejorado la ordenacién, refundiendo los dos futuros edificios de la
parcela MA-5 (MA-5A y MA-5B), en uno solo (MA-5), al objeto de mejorar las
visuales hacia la Avenida de Iparralde.

1.3. SITUACION ACTUAL DEL PLANEAMIENTO DE REFERENCIA

El Ayuntamiento de Irun aprobd el 28 de enero de 2015 la Revision del Plan General de
Ordenacion Urbana de la ciudad, de forma que, actualmente, la ordenacion estructural del
municipio se rige por el nuevo Plan General aprobado.

Este nuevo Plan General reconoce el ambito “5.2.06 Almirante Arizmendi* como un ambito que se
encuentra en ejecucion, en desarrollo de las previsiones del Plan General de 1999, de forma que
consolida las determinaciones urbanisticas generales definidas por dicho Plan.

Ese nuevo planeamiento general reconoce la vigencia del Plan Especial aprobado, al tiempo que
incrementa la edificabilidad urbanistica del ambito, pasando de un indice de edificabilidad sobre
rasante de 0,729 a 0,8 m2tc/m2s.

Siendo asi, la propiedad mayoritaria del ambito ha decidido seguir con la tramitacion del
planeamiento previo a la aprobacién del PGOU del 2015, presentando un documento para la
aprobacion definitiva que continua con la tramitacién iniciada en agosto de 2014,

Consiguientemente, el nuevo documento Modificacion de Plan Especial ordena la edificabilidad de
acuerdo con el Plan General de 1999, adaptando las determinaciones del documento presentado
a tramitacién a las condiciones impuestas en la resolucion municipal de aprobacion inicial, asi
como a las alegaciones presentadas durante el tramite de exposicion publica.

1.4. OBJETO DEL PROYECTO. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

La presente modificacion pretende reordenar el volumen existente, definiendo un bloque mas, para
conseguir una mejor solucién de ordenacién, una ordenacion mas amable y equilibrada,
consiguiendo una fachada continua a lo largo de la prolongacion de la calle Almirante Arizmendi, y
un pequefio aumento en el nimero de viviendas a desarrollar en el ambito, en base a detraer de
los bloques inicialmente previstos una pequefia edificabilidad que se trasvasa al nuevo blogue
ordenado, AA-23, ordenado en régimen de multipropiedad.

Con todo ello se consigue, ademas, una reduccion significativa en la prevision de los costes de
urbanizacian.
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El pequefio aumento en el nimero de viviendas (6), como consecuencia inmediata de la
reduccion del tamaiio de las mismas, no produce incremento de poblacion real, por cuanto se ha
reducido sensiblemente el nimero de ocupantes por vivienda (descenso del “ratio” de habitantes
por vivienda, pasandose de un ratio de 3,2 habitantes vivienda a un ratio del orden de 24
habitantes/vivienda), por lo que tampoco hay que establecer una mayor prevision de espacios
libres.

Pues bien, como no se incrementa la edificabilidad residencial, no debe determinarse en relacion
al aumento de viviendas determinado en esta Modificacion Puntual ninguna prevision de
vivienda sometida a régimen de proteccién piblica. En cualquiera de los casos, el ligero
aumento en el namero de viviendas, en régimen libre, no supone una reduccion del estandar de
vivienda de proteccion publica que se fij6 en el planeamiento general. El planeamiento vigente
determina para este ambito el 100% de vivienda libre, localizdndose la implantacion de vivienda
somelida a régimen de proteccion piblica en otros &mbitos.

Por ultimo, indicar también que, de conformidad a la Ley 2/2006, de 30 de Junio, de Suelo y
Urbanismo del Pals Vasco, este incremento en el nimero de viviendas, afecta a determinaciones
de_ordenacién_pormenorizada, no a determinaciones de caracter estructural, por lo que
puede ser propuesta a tramitaciéon a través de la modificacién de planeamiento
pormenorizado, esto es, a través de la presente Modificacién Puntual del Plan Especial de
Reforma Interior.

1.5. AREA DE ORDENACION

El area, el ambito objeto de ordenacion, tiene una superficie real de 9.765,80 m2, cuya
delimitacién queda reflejada en la documentacion grafica de este proyecto, y coincidente con las
mediciones de TELCA para el PG 99, y con mediciones parciales recientes.

Desde los servicios técnicos municipales se indico a los redactores del proyecto la conveniencia
de modificar puntualmente el limite Este del ambito, pero unicamente a efectos de ambito de
urbanizacion, para incorporar a este Plan Especial los aproximados 120,00 m2 de suelo de
propiedad municipal sitos entre el limite del Plan Especial en el PG 99 y el borde Oeste del Palacio
de Justicia. De este modo, queda garantizada la urbanizacion de esta parcela que, por otra parte,
no genera aprovechamiento patrimonializable alguno.

1.6. CONTENIDO DE LA MODIFICACION

La propuesta plantea pequefias modificaciones, que afectan fundamentalmente a la configuracion
y nimero de las parcelas resultantes, al nimero de viviendas, y a las obras de urbanizacion. Las

modificaciones que se plantean son las siguientes:

@ 1°- Ocupacion total del lado Oeste de Almirante Arizmendi kalea con la construccion
de la nueva edificacién denominada AA-23, para evitar un vacio urbano y colmatar los
solares hacia el nuevo vial.

@ 2°- Reduccion proporcional de la superficie edificable de cada nueva parcela
edificable ordenada por el PERI aprobado definitivamente, para trasvasar el
aprovechamiento detraido de cada parcela y generar la nueva edificacion AA-23, con
450,00 m2 de aprovechamiento.
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@ 3°- Esta nueva edificacién albergaria 4 viviendas, con lo que las 30 nuevas viviendas
aprobadas se aumentarian hasta 34, lo que junto con ofroas 2 apartamentos
adicionales en MA-5, haria un total de 36, todas ellas de promocién y venta libre, y
todo ello sin incrementar la edificabilidad.

@ Se reordena un espacio publico para que los espacios verdes se desarrollen en mayor
superficie, de forma que haga posible una repoblacién de arbolado en mejores
condiciones. Se elimina la reserva de superficie para aparcamiento de vehiculos y se
define un espacio genérico de coexistencia en la vialidad que sera objeto de
desarrollo en el proyecto de urbanizacion.

1.7. DOCUMENTACION DEL PLAN AFECTADA POR LA MODIFICACION

Las modificaciones propuestas son de caracter puntual. No obstante ello, las caracteristicas de las
mismas hace que se vean afectados y, consiguientemente, modificados, gran parte de los
documentos y planos del PE, aunque sea siempre por minimas correcciones o matizaciones.

Por ello, en vez de formular exclusivamente las modificaciones, se ha decidido que la presente
MODIFICACION contenga la documentacién completa, escrita y grafica, del Plan Especial de
Reforma |Interior aprobado, con inclusion en el mismo de las modificaciones que resultan
oportunas y que han originado la presente madificacién puntual, y suprimiendo en el mismo
aquellas cuestiones que resultan innecesarias; siendo un Texto Refundido que permita con la sola
visibn de este documento conocer la ordenacién completa y actualizada del ambito 5.2.06
Almirante Arizmendi de Irtn.

| 2. INFORMACION URBANISTICA

2.1. SITUACION

El ambito de actuacién se desarrolla al Norte de la Ciudad, adosada hacia el Norte a la casa n®.13
de Almirante Arizmendi y al Centro Comercial Mendibil, en la media ladera limitada por el Hotel
Alcazar y el Palacio de Justicia hacia el Este y por la calle Gudari, al Oeste. Una delimitacién mas
precisa seria la siguiente:

El limite OESTE, se sitdia en la acera Este de la calle Gudari y afecta a las casas nlimero 6, 8, 10 y
12 de dicha calle.

El limite NORTE, coincide con las escalerillas ptblicas de acceso al alto de Mendibil y con Maritxu
Anatol kalea.

El limite SUR, es sensiblemente paralelo al limite Norte y coincide con el Limite Norte de las
nuevas viviendas n°.11 y 13, el Centro Comercial Mendibil y con espacio publico peatonal, también
de reciente construccion, dentro del Complejo Comercial Mendibil y con el Mercado municipal en
el subsuelo.

Y el limite ESTE, coincide con la trasera del Juzgado de Irin, trasera del Hotel Alcazar, de donde
se segrega una parcela, trasera de las viviendas de la Avda. de Iparralde y trasera de la casa n® 3
de M.Anatol kalea
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2.2. TOPOGRAFIA

Topograficamente, la zona a ordenar, es una pieza rectangular modificada, con pendiente
uniforme descendente de Oeste a Este, de desarrollo en pendiente regular, del orden del 21,5 %
de pendiente media, pero que en el tramo final supera el 30%.

La relacién del Ambito con la Ciudad, puede decirse que es perfecla, puesto que el Ambito es
parte de la propia Ciudad.

2.3. EDIFICACIONES Y USOS ACTUALES

En la zona alta del Ambito, al borde de Gudari kalea, existen en la actualidad 4 edificios aislados
destinados a uso de vivienda plurifamiliar, edificios que se encuentran en perfecto estado de
mantenimiento y de ornato, que junto con el resto de los edificios de Gudari kalea, conforman un
frente de calle de gran calidad.

Merece sefialar la vegetacion espontanea y el arbolado joven en coexistencia con seis arboles
centenarios que se van a respetar. Se propone lambién la preservacion de los 5 cedros de la
trasera de Gudari 14, fuera de este ambito, pero que condiciona la traza del futuro vial.

Dado que el vial va a ser peatonal en coexistencia, en el proceso de urbanizacion se estudiara
la situacién de cada arbol, para tratar de salvar el maximo niimero de ellos, incluso en el
hipotético caso de que invadieran parcialmente la acera.

Los edificios existentes en el entorno tienen en general una planta de mas, con relacién al perfil
previsto de los edificios de este Ambito. El nuevo edificio de viviendas n° 11 y 13 al Sur del Centro
Comercial, tiene un perfil de Planta baja, 3 altas y atico. El Hotel Alcazar al Este, con Planta de
semisétano, baja y tres altas, si bien el tercio Norte del edificio, la planta tercera en abuhardillada y
villa Nekane al Norte, que tiene un perfil de semisétano y tres plantas.

Las seis casas nuevas respetaran en todo momento los perfiles edificables sefialados en el Plan
General de la Ciudad.

Las cinco nuevas casas del lado Qeste, AA-15,AA-17,AA-19, AA-21 y AA-23, tendran un perfil
similar, que sera de zécalo en la planta a nivel de calle Arizmendi, dos plantas altas y el atico
retranqueado.

Hacia el Este, el nuevo edificio residencial, MA-5 tendra un perfil de Planta Baja y dos plantas
altas y atico, ademas de 2 plantas de s6tano para uso de garajes.

2.4 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La totalidad de los 9.765,80 m2. de suelo y de las edificaciones afectadas por este PERI, estan
sostenidos por seis grupos de propietarios, que de forma resumida se detalla a continuacion:

GUDARI n° 6
Propietarios del suelo y edificio: Familias Fuertes y Cuevas, con 1.806,60 m2,

GUDARI n° 8
Propiedad del suelo y edificio: Sra. Ramona Cantero, con 2.581,00 m2.
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GUDARI n° 10
Propietarios del suelo y edificio: Sres. Guevara, Gracenea y Martinez-Ortega, con 1.703,00 m2.

GUDARI n® 12
Propietarios del suelo y edificio: Sres. Emparan y Sunsundegui, con 1.476,20 m2.

HOTEL ALCAZAR
Propiedad de AITAMA, S.L., representada por Dfia. Magdalena Aguado Lersundi, con 1.944,00
m2, en dos parcelas de 1.730,00 m2 y 214,00 m2.

AYUNTAMIENTO DE IRUN
Con 255,00 m2 de superficie no patrimonial (nota 5 del PGOU de 1.999

2.5. INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

2.5.1. Area consolidada

Cuenta con todos los servicios exigibles por la vigente Ley del Suelo.

Sin embargo, desde el avance del Proyecto de Urbanizacion, se contempla la renovacion de la
evacuacion de pluviales y fecales del dominio privado y con disefio de sistema separativo, para
verler a las nuevas redes previstas en Almirante Arizmendi.

En la actualidad, la evacuacion de aguas, en perfecto funcionamiento con sistema unitario, se
realiza mediante un colector muy antiguo, de 20 cm. de didmetro y que se sitiia a media ladera
Este.

2.5.2. Area de nuevo desarrollo

El 4rea, carece de cualquier Infraestructura de Urbanizacion.

Sera el desarrollo del Plan el que fije, mediante el Proyecto de Urbanizacion, los parametros,
redes y servicios a desarrollar en el Ambito.

| 3. ORDENACION

3.1. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION PROPUESTA

e e e e e e e e ——

3.1.1. Objetivos de la Ordenacién

El Objetivo de este PERI, se orienta hacia la regeneracion urbana, con la apertura de un vial, en
coexistencia, que complete la compleja y elemental trama viaria Urbana de la Ciudad.
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La poblacion que ocupa asentamientos residenciales desarrollados al Norte de este Ambito, se
ve obligada a realizar una serie de itinerarios alternativos para acceder peatonalmente al centro
de la Ciudad, alguno de los cuales, como el acceso a través de Juan de Albisu, es complicado y
de fuerte pendiente.

Pero la apertura del nuevo vial en coexistencia facilitara la movilidad peatonal sobre un vial en
coexistencia, con un 2,66 % de pendiente uniforme, es decir, por un cémodo vial peatonal en
coexistencia, que pondra en comunicacién el hoy centro civico-comercial de la Ciudad en la calle
Republica Argentina y el Centro Comercial Mendibil, con las calles Maritxu Anatol, Eloy Iglesias y
Nicolas Guerendiain y sus aledafios.

Ademas, posibilitara, una fluida salida de camionetas de reparto y pequefios camiones del
Centro Comercial Mendibil hacia el vial en coexistencia. Asi desapareceran los conflictos actuales,
al tener que funcionar el Gnico vial desde la Avda. de Iparralde, como vial de acceso y de salida
del Centro.

Otro de los objetivos se orienta hacia la supresién del acceso rodado a lacasa n°11y 13 a
través de la Plazoleta Viteri, en la arrancada de Almirante Arizmendi, porque una vez abierto el vial
en coexistencia, los coches de los residentes podran acceder a sus garajes a través del nuevo
vial. Asi, la plazoleta quedara exenta de todo tipo de trafico rodado.

Para terminar, constatar la degradada situacion del lugar, en sus contactos urbanos con Maritxu
Anatol kalea y Plazoleta Viteri, en estado de abandono, que produce un rechazo ciudadano,
maxime teniendo en cuenta la situacién centrada en Ciudad.

3.1.2. Criterios de la Ordenacidn

Esta Ordenacion de suelo urbano, tiene como soporte urbanistico la colmatacion y ordenacion, de
un espacio urbano, que ocupando una significada posicion en el centro de la Ciudad, se
manifiesta como un espacio degradado en muy malas condiciones medioambientales.

El criterio se apoya en las preexistencias. El Ambito se encuentra abrazado por desarrollos
urbanos de tipo Ciudad Jardin, con edificios aislados de mediano porte, de gran calidad
arquitecténica y capaces de albergar 6 viviendas de media cada casa.

Para ello, hemos puesto en practica un urbanismo de integracién maxima en el paisaje urbano
circundante y de facil gestion.

Se ha procurado que la propiedad futura de cada uno de los cinco vecinos, coincida con su
propiedad actual, de manera que la ejecuciéon de cualquiera de las partidas previstas, no interfiera
en la actividad consolidada actual.

El disefo arquitecténico del lugar se ha resuelto con una tipologia unitaria de casas, si bien, las del
lado Qeste, se apoyan en un zocalo-garaje, para solventar la fortisima pendiente de la media
ladera, hasta Gudari kalea.

Pero la del lado Este, dispondra de la posibilidad de un desarrollo, bajo rasante, de dos plantas de
aparcamiento de coches.

Formalmente, las casas del lado Oeste resolveran la entrega al lestero de la casa n° 13 de
Almirante Arizmendi, con una casa inferior en una Planta y con remate en atico, en coherencia con
lo existente. Hacia el lado Norte, ocupamos el vacio urbano inicialmente planteado y prevemos
una casa de 4 viviendas.
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Con esta solucion, desaparecera el enorme muro de mamposteria concertada de 6m de allura.
Esta nueva casa, sera similar formalmente a las otras cuatro casas, si bien, el frente sera algo
menor, para encajar con las casas a construir en la trasera de Gudari n° 14

Se han suprimido las dos casas inicialmente planteadas y se han maclado en una sola, a
desarrollar en un area de movimiento de 16,20 x 32m. muy superior en superficie a la ocupacion
de la edificabilidad disponible.

Esta nueva edificacion del lado Este (MA-5) quedara ligada, a nivel de accesos, a la finca del
HOTEL ALCAZAR, al objeto de facilitar, en la medida de lo posible, que parte de las necesidades
de garaje del hotel puedan satisfacerse en la citada MA-5.

No obstante, si la propiedad deseara replantearse el aprovechamiento en dos casas, como
inicialmente se propuso en la aprobacion inicial, estimamos que podra desarrollar esta propuesta,
bien entendido que se debera reservar un espacio central de separacion entre casas de 6m.
minimos y debera también mantener las cotas de separacion a los linderos previstas para el caso
de una sola casa. En el Plano correspondiente se determinan los nuevos retiros a linderos.

Para terminar, sefialar que en la Ordenacion, se consolidan las cuatro casas que dan frente a
Gudari kalea, por encontrarse en perfecto estado de mantenimiento, si bien por su edad y por
perienecer a conceptos superados sobre el tamafio de vivienda, se nos presentan con un
aprovechamiento muy algjado de los estandares de vivienda acluales.

3.2. ORDENACION GENERAL

La Ordenacion del Ambito, se apoya en la estructura de la propiedad del suelo.

En efecto, los suelos de las fincas n° 6,8,10 y12 situadas en la calle Gudari, descienden por la
parte trasera de cada finca hasta la parle baja de la ladera, precisamente en el limile comun de las
propiedades con el lindero Oeste del Hotel Alcazar, en la Avda. de Iparralde.

Por ofra parte, la traza de la calle Almirante Arizmendi, arranca en el P° Colon y se prolonga, en
una alineacién perfecta, hasta su encuentro con la calle Eloy Iglesias, con la unica interrupcién del
tramo de calle, que se trata de abrir hora.

Y precisamente, aunque con alguna pequefia variacion, el eje del nuevo vial Almirante Arizmendi,
coincide con el limite de propiedades del Hotel Alcazar en el lado Este y los limites de las fincas
del lado Oeste.

Constatamos que la traza del nuevo vial, estaba sefalada desde tiempo inmemorial y ha sido este
vial, la base de la Ordenacion General, a reserva de disefiar el perfil transversal y el ancho de la
calle, que aunque con variantes, viene propuesto desde el Plan General de 1.999 y que se sefiala
en 12 m. de ancho.

Sobre esta traza viaria, se vuelcan una serie de edificios, que responden al aprovechamiento de
cada uno de los cinco propietarios.
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El replanteo espacial de cada edificio, responde a la ordenada propiedad del suelo, con cuatro
parcelas de propiedad similar, con la excepcion del solar n°8 y con linderos ortogonales al eje del
nuevo vial en todos los casos.

La Ordenacién General, del Ambito 5.2.06 se ha apoyado en esta sorprendente y equilibrada
fragmentacién del suelo, que la hemos rematado, con el replanteo de 5 casas similares en el lado
QOeste y de una casa en el lado Esle.

Se han valorado las vistas, el soleamiento, la relacion ancho viario, perfil edificado retranqueado y
rematado por atico, y el resultado final, es muy agradable.

En base a todo lo anterior, hemos disefiado unos edificios, que esquematicamente dibujados
presentamos en la Documentacién adjunta y que responden a la decidida voluntad de una
integracion en el paisaje culto, tanto al Oeste como al Este y al Sur.

Pero seran los Proyectos de edificacion, los que materialicen y expresen el resultado final de cada
casa, bien entendido que se procurara la maxima uniformidad en el disefio para conseguir un
desarrollo urbano armonico, coherente y agradable.

Para materializar la idea de fachada Gnica en el lado Oeste, acompaifiamos a la coleccion de
Planos el n° 1-T, que supone un tanteo y que servira de guion para entablar conversaciones entre
propietarios y establecer una fachada tnica de las cinco propiedades.

La intervencién en cualquiera de las CUATRO casas consolidadas se ajustara, en todo momento,
a las previsiones contenidas en el presente documento, dentro de las limitaciones impuestas por el
aprovechamiento urbanistico consolidado, pero permitiendo un disefio y distribucion mads racional
para el realojo de una poblacién superior a la actual.

3.3. INFORMACION URBANISTICA RELATIVA A LA NUEVA ORDENACION

e

3.3.1. DEFINICION DE LOS PERFILES EXISTENTES EN EL ENTORNO

Los edificios existentes en el entorno, tienen en general una planta de mas, con relacion al perfil
previsto de los edificios de este Ambito. El nuevo edificio de viviendas n°11 y 13 al Sur del Centro
Comercial, tiene un perfil de Planta baja, 3 altas y atico. El Hotel Alcazar al Este, con Planta de
semi-sotano, Baja y tres altas, si bien el tercio Norte del edificio, la planta tercera en abuhardillada
y villa Nekane al Norte, que tiene un perfil de semisétano y tres Plantas.

Las SEIS casas nuevas, respetaran en todo momento los perfiles edificables sefialados en el
Plan General de la Ciudad.

Las CINCO nuevas casas del lado Oeste, AA-15,AA-17,AA-19, AA-21 y AA-23, tendran un perfil
similar, que sera de zécalo en la Planta a nivel de calle Arizmendi, dos plantas altas y el atico
retranqueado.

Hacia el Este, el nuevo edificio residencial, MA-5, tendran un perfil de Planta Baja y dos plantas
altas y atico, ademas de dos plantas de sétano destinadas a garajes.
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3.3.2. VIARIO CIRCUNDANTE

Los accesos peatonal y rodado al lugar, quedan garantizados en todo momento a través de
Gudari kalea a las cuatro casas de viviendas consolidadas y a las de nueva construccion y
también a través de Marilxu Anatol kalea, para la parcela residencial del hotel. La apertura del
nuevo vial Almirante Arizmendi kalea, facilitara ain mas los accesos.

Peatonalmente, se accedera al Ambito directamente a partir de Maritxu Anatol kalea y
fundamentalmente a partir de la nueva plaza peatonal, formalizada por el Centro Comercial
Mendibil, el nuevo Mercado Municipal y la trasera del Juzgado de Irtn.

3.3.3. NUEVA CALLE PEATONAL EN COEXISTENCIA

En el Ambito se disefia y replantea una nueva calle peatonal en coexistencia, prolongacién de
Almirante Arizmendi kalea, que junto con la nueva plaza peatonal en el Centro Comercial
Mendibil, unira definitivamenle la calle Republica Argentina con Maritxu Anatol kalea. La superficie
ocupada es de 839,35 m2 (LL + VL), que junto con la superficie verde-arbolada a ceder, de 791,40
m2, se define en este Plan Especial un espacio libre y publico de 1.630,57 m2.

Remarcamos en este apartado que la superficie total prevista de la nueva calle sera 839,35 m2, y
que el uso sera peatonal publico LL y rodado en coexistencia, con posible salida de camiones
pequefios y camionetas, excluidos los vehiculos automaviles, para los cuales se ha habilitado un
tanel bajo la Avda. de Iparralde.

La superficie calificada exclusivamente como VL, Viario Urbano Local, se refiere a la rampa de
salido del CC Mendibil y a una banda de acera peatonal en Maritxu Anatol kalea, cuya superficie
es de 131,00 + 21,20 = 152, 20 m2. Esta superficie calificada como VL sera de mantenimiento y
conservacion a cargo del centro comercial al que sirve de uso exclusivo.

3.3.4. USO _DE LA NUEVA CALLE PEATONAL EN COEXISTENCIA

Esta nueva calle sera de uso viario-peatonal, es decir con tipologia de calle peatonal en
coexistencia.

En efeclo, este nuevo vial permitird el acceso rodado a la nueva casa 11 y 13 de Almirante
Arizmendi, para de esta manera, suprimir cualquier tipo de trafico rodado en la nueva plaza Viteri-
Almirante Arizmendi.

También permitira la entrada y salida a las seis nuevas casas de futura construccion y al hotel
Alcazar, ademas de la salida de vehiculos de ftransporte y suministro de mercancias desde el
Centro Comercial, vehiculos tipo furgones y camiones pequefios. cuyos galibos no permitan la
salida directa a través del nuevo tinel bajo la Avda. de Iparralde, pero excluyendo
expresamente la circulacion de vehiculos automdéviles, para los cuales se ha acondicionado el
referido tunel. También esta prevista desde el Ayuntamiento, la circulacion del vehiculo de
recogida de basuras.

Queremos seiialar que la casa del lado Este las hemos nominado, para una mejor identificacion,
MA-5 pero sera el Ayuntamiento el que asigne el n° correspondiente de calle.
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3.3.5. REPLANTEO DE LA NUEVA CALLE

El replanteo de la nueva calle que se propone en esta Modificacion de Plan Especial coincide con
el eje previsto en el Plan General de Ordenacion vigente, pero desplazado unos 2,00 m. hacia el
QOeste.

El Proyecto de Urbanizacion de la Unidad de Ejecucion definira y desarrollara con el suficiente
grado de detalle las caracteristicas concretas de este nuevo tramo de calle.

3.3.6. DISENO, ENCAJE Y REPLANTEO DEFINITIVO DEL NUEVO VIAL
PROLONGACION C/ALMIRANTE ARIZMENDI

De acuerdo con las previsiones del planeamiento general del 99, disefiamos un vial con perfil de
12 m. de ancho, para uso peatonal en coexistencia y para zona arbolada verde, con una
superficie total del espacio reservado de 1.630,57m2.

En consonancia con los servicios técnicos municipales, se comento el nivel del futuro disefio y
se marcd una pauta en la eleccion de los materiales del nuevo vial, de manera que tanto los
materiales como el mobiliario fueran concordantes con los del desarrollo urbanistico reciente de la
Plaza peatonal frente al Centro Comercial Mendibil.

Por todo lo anterior, remitimos al Proyecto de Urbanizacion la eleccion de materiales y los criterios
a seguir de acuerdo con el Exemo. Ayuntamiento.

A- Limite Oeste

Arranca en el vértice Nordeste de la Planta baja de la casa n® 13 de Almirante Arizmendi kalea y
se entrega en un punto imaginario situade en la interseccion del Limite Norte del PERI {muro de
G.12 hacia las escaleras) con una linea paralela a la alineacion actual en la prolongacion de
Almirante Arizmendi y siluada a 10 m. al Oeste de la casa "Villa Nekane”. Todo ello para
preservar los cinco cedros existentes en la trasera de Gudari 14, de acuerdo con la
recomendacion y valoracion del Estudio de Impacto Medioambiental en su apartado 4.1-2.

B- Limite Este

Se sittia a 12 m. hacia el Este, en una linea paralela a la alineacion anterior Oeste.

Se exceptia de esla alineacion, una pequeiia pieza de suelo en la trasera del Juzgado, pero por
indicacién del Excmo. Ayuntamiento, este suelo se incorporara a la urbanizacién general del
Ambito con una cuantia superficial de 120,00m2.

3.3.7. PENDIENTES DE LA NUEVA CALLE

En la coleccion de Planos que se acompaiia , se proponen una serie de secciones transversales y
una seccion longitudinal.

A reserva de la pendiente definitiva, que se reflejara en el Proyecto de Urbanizacion, la pendiente
asignada a la nueva calle sera del 2,66 % regular y uniforme, segtn la seccién transversal
descendente desde su arrancada en la Plaza peatonal, hasta su entrega en Maritxu Anatol kalea.

Esta pendiente del 2,66 %, es suficiente para garantizar la evacuacion de las aguas pluviales y
fecales. '
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Como se puede apreciar en la Documentaciéon gréfica, la traza de la nueva calle se pegara
practicamente al terreno actual, por lo que el cajeo, vaciado y movimiento de tierras serda minimo.

3.3.8. COTAS DE ACCESO A EDIFICIOS DESDE LA NUEVA CALLE

El nuevo vial arranca en Maritxu Anatol kalea, a la cota 13,44 m. que tomamos como referencia y
se entrega en la Plaza Peatonal a la cota 16,80m.

Teniendo en cuenta que la longitud del vial es de 126 m., la pendienle media resultante es de
2,66%.

Como consecuencia de esta pendiente uniforme, las cotas de acceso en el gje de cada edificio y
por tanto en cada puerta cancela del jardin, en el eje de las casas, son las siguientes:

-- Casa Almirante Arizmendi n° 15 cota de acceso 16,42m.
-- Casa Almirante Arizmendi n°® 17 cota de acceso 15,76m.
-- Casa Almirante Arizmendi n® 19 cota de acceso 15,09m.
-- Casa Almirante Arizmendi n° 21 cota de acceso 14,42m.
-- Casa Almirante Arizmendi n° 23 cota de acceso 13,80m.
-- Casa Maritxu Anatol n° 58 cota de acceso 14,44m.
-- Casa Maritxu Anatol n® 5A cota de acceso 13,77m.

3.4. PROPUESTA URBANISTICA

La ordenacién de este PE, es consecuencia de varios tanteos y de las repelidas consultas
urbanisticas formuladas ante el Exmo. Ayuntamiento, para acomodar el desarrollo que se propone
en este PE, a las determinaciones del Plan General.

En este desarrollo residencial, se proponen 6 casas independientes para uso familiar, con tipologia
de Ciudad Jardin, pero que el disefic del conjunto se integre en el paisaje culto, conformado por la
nueva casa n°.11-13 del Centro Comercial y propicie la creacién de una nueva fachada a lo largo
de la calle peatonal Almirante Arizmendi.

Con la excepcion de las 4 casas consolidadas de Gudari kalea y que corresponden a los n° 6,8,10
y 12, en el Ambito no existe ninguna construccion de tipo residencial a mantener, en el desarrollo
del PE 99.

El disefio del PE, como pieza urbanistica, tiene como soporte la estruclura de la propiedad del
suelo que encaja ademas, con la nueva ordenacién del aprovechamiento urbanistico resultante.

En el cuadro n°3 del Apartado n® 6 de esta Memoria, figura absolutamente indispensable para
iniciar el Plan Especial, se sefialan con claridad las mediciones de cada de suelo aportado, la
cuantificacién de las superficies construidas vy las previsiones del aprovechamiento lucrativo
nuevo disponible en cada parcela y en el Ambito. En consecuencia la medicion, nos marca la
pauta urbanistica y nos sefala tanto las disponibilidades volumétricas como las limitaciones de
techo disponibles e impuestas a la ordenacion.

Los aprovechamientos disponibles de Gudari 6, Gudari 8, Gudari 10, Gudari 12 y Hotel Alcazar,
nos permiten disefar los nuevos edificios de AA-15, AA-17, AA-19, AA-21, AA-23, MA-5.

En cuanto al perfil, las 5 casas nuevas, AA-15, AA-17, AA-19, AA-21 y AA-23, se cifien al perfil
previsto en el Plan General, o sea, zocalo, Planta Baja, Alta y Atico retranqueado. En la parcela
MA-5 el perfil también se ajusta al Plan General y sera de Planta baja, 2 Plantas altas y Atico
retranqueado.
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3.4.1. SUPERFICIES MAXIMAS A CONSTRUIR

De los criterios de computo de superficies del PG-99 aplicable en este caso, se desprende que el
zbcalo, en la Zona Oeste de Almirante Arizmendi, no consume aprovechamiento urbanistico
alguno, ya que su mision es elevar el plano de las viviendas de Planta baja para evitar su
empotramiento en el terreno. De ahi que se entienda su frente edificado como un muro ciego, sin
huecos, excepto los relativos al acceso a los garajes y determinados huecos de ventilacion, para
aminorar el impacto visual de un muro tectoénico.

La ficha urbanistica del Ambito 5.2.06, contempla la edificacion con tipologia de residencial en
parcela de baja densidad, con un maximo total de 6.938,- m2. sobre una superficie de 9.623 m2.

La superficie real del Ambito objeto de este PE, tiene una superficie de 9.765,80 m2., pero la
superficie patrimonializable es de 9.510,80 m2. ya que los 255 m2. de suelo del Ayuntamiento,
no generan aprovechamiento ( ficha A.A. PGOU 1.999 apartado 5 Observaciones).

Por tanto, la superficie computable maxima a construir, incluida la superficie consolidada
en todo el Ambito 5.2.06, maxima segin el PGOU 99, es de 6.938 m2

3.4.2. ORDENACION ARQUITECTONICA

Se trata de intervenir en un Ambito con 3 tipologias edificatorias perfectamente definidas: las 4
casas plurifamiliares, aisladas y consolidadas de Gudari kalea, la casa del lado Este, junto al
Hotel Alcazar y las 5 nuevas casas familiares en el lado Oeste del vial de nueva apertura.

3.4.21. CASAS CONSOLIDADAS

Poco hay que decir de las cuatro casas consolidadas en la zona alta, al borde de Gudari kalea,
con una tipologia edificatoria dispar por pertenecer a épocas pasadas, del siglo XX, pero que
imprimen a la calle un caracter muy definido y agradable. El perfil de todas ellas hacia Gudari
kalea es de Planta baja, Planta alta y Cubierta, con soluciones diferentes en el aprovechamiento
bajo cubierta. En las cuatro casas, los metros cuadrados de cada vivienda, son exagerados del
orden de 300 m2. vivienda y trataremos de corregir esta anomalia en conversaciones posteriores.

De las cuatro casas, las de Gudari 6 y 10 se construyeron a principios del siglo XX, entre 1.902 y
1.934, la casa n°.12 se construyd hacia 1.950 y la de Gudari 8 en 1.975. Estas 4 casas, se van a
consolidar en su formato actual, en cuanto a perfil, alturas, volumen etc. Este volumen se defraera
del general que tiene cada propietario. En el cuadro general n° 3,y en las fichas particulares, se
detalla con precision el aprovechamiento consolidado aclual y futuro de cada casa.

3.4.2.2. CASAS NUEVAS EN ALMIRANTE ARIZMENDI n°® AA-15, 17, 19, 21 v 23 y en
MARITXU ANATOL MA-5

La intervencién arquitecténica en estas 6 casas nuevas, sera definitiva porque su construccion
completara una nueva e importante fachada de la Ciudad, en la zona baja de Mendibil.
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El disefio arquitecténico, viene dado por los edificios del Centro Comercial y por las nuevas casas
n° 11y 13.en A. Arizmendi

Suponemos que el nuevo conjunto inmobiliario, con diferentes tratamientos, disefios y acabados,
definird una extraordinaria fachada de 200 metros de longitud, desde Republica Argentina hasta
Maritxu Anatol.

Para conseguir esta fachada corrida, sera necesario vincular las ¢cinco nuevas casas aisladas del
lado Oeste, con un potente zdécalo continuo de aplacado de caliza en la Planta baja. En el
desarrollo residencial de la parcela del Hotel, sera el propio disefiador el que se decante por una
continuidad de la tipologia del Hotel o por otra solucién pero similar a la que proponemos para las
cinco casas nuevas del lado Oeste.

En las plantas altas de cada casa, el desarrollo estara en linea con el de las casas n® 11 y 13, con
una intervencién Arquitecténica de corte moderno y materiales austeros, granito y vidrio, para que
tiren de las casas ya construidas y de la trasera del Juzgado.

El remate ctbico de cada edificio, con cubierta plana, sera consecuencia del disefic de las plantas
inferiores y generara un atico-remate retranqueado, prismatico y rotundo, en ausencia de cubiertas
con faldones en pendiente con aprovechamiento bajo cubierta.

3.4.2.3. ZOCALOS

En los 5 edificios nuevos del lado Oeste de la nueva calle Almirante Arizmendi, se ha dispuesto un
zocalo de acuerdo con la ficha del P.G.O.U. vigente. Este zdcalo, no computa aprovechamiento
alguno.

El uso de dicho z6calo, es el de garajes y trasteros, ademas de portales, pero segun la ficha del
Plan General, pagina 9, no se permite el uso comercial de esta planta.

El acceso a cada parcela nueva es tnico, tanto para personas como para vehiculos y sera el
disefio del edificio el que compagine la puerta cancela peatonal con la puerta de vehiculos.

Prevemos en cada parcela y en paralelo al vial Almirante Arizmendi, un vial interior privado,
distribuidor, de 5m. de ancho, para evitar pinchar el muro de cerramiento general y suprimir un
sinfin de puertas de garaje que ocultarian y romperian el muro-zdcalo, conscientes de que el
rendimiento en superficie de los z6calos de cada parcela se reduce considerablemente.

En la parcela MA-5, no estd contemplada la posibilidad de z6calo. En esta casa también esta
excluido el uso comercial de la Planta Baja.

16




Modificacion del Plan Especial del ambito 5.2.06 Almirante Arizmendi, de Irin (Gipuzkoa)
DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA

DOCUMENTO A. MEMORIA

3.5. CARACTERISTICAS DEL PLAN ESPECIAL Y
PARAMETROS DE USO

3.5.1. Distribucion de superficies

FINCA 1(G.6) 2(G.9) 3(G.10) 4(G.12) 5 6 7
NG
Cuevas Cantero Guevara |Sunsundegul| Hotel Hotel | Ayuntamlento
Fuertes | Guezuraga | Gracenea Emparan Alcézar | AlcéAzar IRUN
Martinez
mSup. | B ROLR 2.581 1.703 1.476,20 1.730 214 255 9.765,80 m*
TOTAL Superficle aportada al PERI 0.765,80 m?
TOTAL Superficie patrimonializable 9.510,80 m?
Superficlo TOTAL EDIFICABLE en el Ambito 6.938,00 m?
Sup. Construida actualmente en el Ambito 3.189,70 m*
Nueva Superficie EDIFICABLE 6.904,84 — 3.189,70 = 3.748,30 m?
1(G.6) 2(G.8) 3(G.10) 4(G.12) 5 6 7
FINGAN: Cuevas Cantero Guevara | Sunsundegui| Hotel Hotel | Ayuntamiento TOTAL
Fuertes Guezuraga | Gracenea Emparan Alcazar | Alcazar IRUN
Martinez
m.Sup. | 4g0660 |  2.581 1.703 147620 | 1730 | 214 255 9.765,80 m?
aportada il ’ = . ' st

Participacion

Segun'sup: 18,50% 26,43% 17,44% 1516% 17, 711% 2,61%
aportada I

@ Los 255 m2 de suelo del Ayuntamiento no generan aprovechamiento (ficha A.A. PGOU
1.999 apartado 5 Observaciones: “Se Incluyen en el presenfe ambito, suelo de dominio
ptiblico no patrimonial, que de acuerdo con la Modificaciéon de Elementos del Plan
General en los poligonos 42.4 y 42.5 deben de ser urbanizados por el Ayuntamiento”).
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3.5.2. Superficies aportadas, Superficies actualmente construidas.
Cuantificacion del nuevo aprovechamiento lucrativo disponible por finca.

FINGAN? 1(G6) | 2(G8) | 3(G10) | 4(G12)

Glevas Cantero Guevara | Sunsundeguil|  Hotel Hotel' |[Ayunt.amiento TOTAL

Fuertes | Guezuraga | Gracenea Emparan Alcazar || Alcazar IRUN
Martinez

mZ, Sup.
aportada
[~ TOTALSUp.
edificable por
parcela.
Aprovechamiento
Iucrativo total
Repart. 6.938,-m2

1.806,60 2,581 1.703 1.476,20 1.730 214 255 | 9.765,80 m*

1.317,89 1.882,80 1.242,32 1.076,87 | 1.262,01| 156,11 e | 6.938,00 m?

Sup. Semisétano
224,81 88,76 171,79 176,42 |  coeee | wmemne| e 661,78 m?
consolidado

[~ Sup. Vivien.

714,98 446,56 416,40 497,48 | | | e 207542 m*
consolidado

Garajes m*.
................ 20,91 20,91 m*

consolidado

Pérgola
consolidado 54,02 e | e | s | | e 54,02 m?
Sup. Bajo
Cubierta m? 82,98 132,47 51 111,12 e 377,57 m*
consolidado
[~ Tofal Sup.
Construida y
consolidada

1.022,77 721,81 660,10 785,02 lewsith | useaser e | 3.189,7 m?

(segun fichas)

Nueva Superficie
total disponible 295,12 1.160,99 291,85 3.748,30/m*

por parcela
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3.5.3. Parametros de uso.
La totalidad de superficie del Ambito se distribuye en

o 1.630,75 m2. destinados a viario publico y Verde arbolado ptblico.
e 8.135,05 m2. restantes se destinan a uso privado para solares edificables, accesos, terraza-
techos de garajes y jardines.

La ocupacién total maxima en Planta de los edificios nuevos RPN es de: 1.139,20 + 518,40 =
1.657,60 m2
La ocupaci6n total en Planta de los edificios consolidados RPc es de: 1.146,44 m2

La ocupacién maxima del edificio de la parcela MA es de 518,40m2. pudiendo minorarse esta
ocupacion en funcion del disefio del edificio residencial.

En la Documentacién grafica se refleja el area de movimiento en MA, de 16,20 x 32 = 518,40
m2.. Reflejamos el aprovechamiento, a nivel estrictamente orientativo, en forma de dos
rectangulos maclados, y ocupacion en Planta consecuencia de una alineacion y, siempre de
acuerdo con las indicaciones del Ayuntamiento, para disefiar un edificio , en sustitucion de los dos
edificios independientes anteriores , pero que responda a la tipologia de residencial en parcela y
se acomoden a la tipologia del resto de casas, y del entorno .

3.5.3.1. Numero de viviendas, altura y perfiles

El nimero de piezas de vivienda, distribuidas en 6 casas familiares, es de 36 viviendas nuevas.

El perfil maximo de los edificios, desde la rasante en el nuevo vial en coexistencia, medido en el
eje de cada edificio, hasta el bajo del alero del Atico, sera de 13,30 m. en AA-15, de 13,80 en AA-
17-19-21 y 23 y de 12,60m. en MA-5.

3.5.3.2. Perfil y alineacidn del edificio en MA-5

La ocupacion de las Plantas sera discrecional, pero siempre respetando la separacion a los
linderos de 6 m.( dimensién media) hacia el Sur, es decir hacia el Hotel, de 4m. al Este y 3,5 m. al
Oeste, hacia el vial A.Arizmendi. Hacia el Norte, la separacion sera de 3,00 m.

Teniendo en cuenla la pendiente de Maritxu Anatol kalea y la dimensién del solar, el acceso a los
garajes sera a través de dicha calle Maritxu Anatol. Estos garajes se soterraran en su totalidad,
por lo que la superficie no computara aprovechamiento lucrativo. En esta planta de garajes, la
ocupacion podra ser de unos 837,25 m2 de superficie, en el sétano -1, y de 837,25 m2 en el
Sétano -2 .

De las aproximadamente 52 plazas de garaje previstas, unas 12-14 plazas seran obligatoriamente
para las nuevas 12 viviendas, y el resto podra destinarse, si asi deseara la propiedad, a
satisfacer las necesidades histéricas del colindante Hotel Alcazar.

Nota: En la casa de MA-5, en aplicacién de las O.M. vigentes, no se computara el espacio
destinado a garajes, siempre que la altura maxima emergente sea inferior a 1,20 m. En la
separacion hacia el Este, la banda de 4,00 m. de separacion se aprovechara para dar acceso
privado a los garajes de clientes del Hotel.
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La comunicacién con el Hotel desde el acceso a garajes desde M.A. sera mediante una rampa
suave, de 4 m. de ancha y quedara oculta siempre por la sombra del muro medianero actual.

Este vial mide unos 36 m. de longitud y tiene una superficie, incluyendo el tramo inicial, de unos

200 m2. Sefialamos que en el tramo de acceso desde el Hotel, el ancho de 4 m. sera suficiente
para un trafico unidireccional.

3.5.4. Tabla de ocupacion en superficie

Superficie del TOTAL AMBITO Plan Especial 9.765,80 m?
Superficie de vial y acera VL +LL

(687,15 + 131,00 + 21,20) 839,35 m?
Superficie verde arbolado LJ + RL

(100,50+591,50+99,40) +77,60 869,00 m2
Superficie RP.n (Residencial en Parcela nuevo) 3.737,20 m?
Superficie RP.c (Residencial en Parcela consol.) 4.320,18 m?

3.5.5. Tabla de dominio y usos del suelo

Suelo para uso y Dominio publico, de cesion obligatoria VL+ LL 839,35 8,594 %
Suelo parauso y Dominio publico, de cesién obligatoria LJ 791,40 8,103 %
Suelo de Dominio privado RPn + RPc +RL (1) 8.135,05 83,301 %
TOTAL SUPERFICIE DEL AMBITO 9.765,80 m* 100, %

(1) RL- Verde Privado. Parcela que se reservara para la Junta de Concertacion mediante
adjudicacion en el Proyecto de Reparcelacion.
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3.5.6. Resumen aprovechamientos
e Aprovechamiento actual consolidado

I

N®de ‘|

I
|
L SUP. BAJO | SUP. ‘ | SUP. REAL EDIFICADA
oh ‘|| RASANTE BAJO
NO : RASANTE RESIDENCIAL
COMPUT. | COMPUT. D 8ituaclén || Garajes
‘ B (m2 ; esV.
| PB (M2 | (m2)
SS+PB+1+D 348,24 449,72 Consol. 1.022,77
8S+PB+1+D 2 208,72 88,76 266,14 366,91 Consol. 54,02 721,81
SS+PB+1+D 2 205,60 171,79 227,51 260,80 Consol. 20,91 660,10
S5+PB+1+D 2 246,94 176,42 246,94 361,66 Consol. 785,02
MA-5A y B [ 0
TOTAL APROV. EN
CONSOLIDADO (m2) 10 1.065,58 661,78 1.109,74 1.426,01 —— 3.189,70

7
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|

f SUP. OGUPADA ' | TOTAL
FINCA PERFIL | N°DEVIV. CENZOCALOY |
_ | resEnciAL
PLANTA BAJA Computable
NUEVAS || | S s mning: | SITUACION fometd
I ‘ ‘ Plantas+Atico anistlc.
INRLH Z6c +PB+1+A 4+1=5 559,53 516,50 m2 NUEVO 516,50 m2
IVRLA| 76c +PB+14A 44+1=5 545,00 510,80 m2 NUEVO 510,80 m2
INVOLR  Zoc+PB++A |  4+1=5 545,00 510,80 m2 NUEVO 510,80 m2
VIRl Zoc+PB+i+A |  4+1=5 545,00 512,32 m2 NUEVO 512,32 m2
INUEN  Zoc.+PB+1+A 4 495,27 450,00 m2 NUEVO 450,00 m2
MAS e pos1|§|; 831,05 4057, 1.247,88 m2 NUEVO|  1.247,88m2
+PB+2+A desp. prof 1.674,50m 2.
TOTAL NUEVAS
VIVIENDAS APROBADAS 36 3.408,62 m2 3,748,30 m2 | 374830m2
AYTO.
DE VIAL gese 255,00 m2 —— S 255,00 m2
IRUN.
PRIVA | VAL + ACERA | coceemmm- 1.282,75 m2 1.282,75 m2
DOS
TOTAL APROV. 36
UG .. - 3.748,30 m2 NUEVO | 3.748,30 m2
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3.5.7. Coeficentes de homogeneizacion

Dado que en el desarrollo de este PE el uso va a ser unitario, es decir, el Residencial, y dado que
los 6 solares ocupan y disfrutan de una situacién similar, no se establecen coeficientes de
homogeneizacion.

3.5.8. Conclusiones

De la descripcion pormenorizada de los edificios, tanto consolidados como los nuevos resultantes,
se pueden obtener las siguientes conclusiones:

19. Las 4 casas acluales hacia la calle Gudari se consolidan en su estado aclual, tanto en
volumen como en aprovechamiento urbanistico y perfil. Pero en el caso de que algun propietario
deseara madificar e incluso demoler la casa actual sera de aplicacion la normativa especifica
recogida en el DOCUMENTO B. NORMAS URBANISTICAS.

2°- El disefio e incorporacion de 36 viviendas nuevas, es coherente con los desarrollos nuevos del
entorno, permite formalmente, en tipologia y dimensionado, ordenar una serie de volimenes que
se integran perfectamente en el paisaje urbano culto préximo.

3.6. URBANIZACION E INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS
3.6.1. Urbanizacién General

Se ha ftratado en el Ayuntamiento sobre el tratamiento superficial de la Urbanizacién en la
ejecucion de la nueva calle, habiéndose concluido que serd el Proyecto de urbanizacion el que fije
los materiales de acabado. No obstante lo anterior, se fijaron una serie de datos que se lendran en
cuenta a la hora de redactar el Proyecto de Urbanizacion.

o Eluso de la calle Aimirante Arizmendi, sera en coexistencia, es decir, de uso peatonal con
tolerancia de uso rodado para acceso a las casas 11 y 13 de Almirante Arizmendi, a las 6
nuevas casas y al Hotel.

o Dicha calle podra ser utilizada para salida de Vehiculos de Reparto del nuevo Centro
Comercial, pero Gnicamente aquellos que por su galibo excepcional no puedan salir del
Centro por el paso subterraneo construido en la Avda. de Iparralde.

o FEl disefio de la calle sera similar a cualquiera de los viales en coexistencia ejecutados
recientemente en el propic barrio de Mendibil.

e Se dispondra vegetacion y arbolado y mobiliario urbano de acuerdo con el Excmo.
Ayuntamiento de Irdn.

o Las redes de servicios se deben prolongar, fuera del Ambito, hasta la Avda. de Iparralde
para su enirega a la red municipal recientemente remodelada. Se han dejado arquetas y
tuberias de empalme para el entronque de las nuevas redes a través de M. Anatol kalea.
A estas nuevas redes accederan las del ambito 5.2.06, las de Villa Nekane, M.A. n® 4 y las
de las casas a construir en la trasera de Gudari 14.

En el espacio privado no edificado, cabe sefalar que hay tres tratamientos diferenciados: acceso,
jardineria y terraza en la parte lrasera.

23




Modificacion del Plan Especial del ambito 5.2.06 Almirante Arizmendi, de Irin (Gipuzkoa)
DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA

DOCUMENTO A. MEMORIA

o ACCESO PEATONAL y RODADO: seran de tratamiento rigido y liso para facilitar el
acceso peatonal y de vehiculos rodados.

o JARDINERIA: sera la propia jardineria actualmente existente en la zona consolidada a
base de planos de césped, arbustos y arboles de mediano y gran porte, todo ello muy
cuidado. Los cierres exteriores traseros de cada finca seran de zocalo de obra y seto
vivo.

e ACERA PUBLICA Y VIAL: el pavimento serd de material menudo, tipo adoquin o
aplacado con pequefias piezas de piedra, en tacos de 20x20 cms. en distintos aparejos y
texturas segun el tramo considerado. El pavimento en la zona reservada para el
arbolado, sera de placas caladas de hormigén, de 50x50 o similar, que permitiran la
visualizacion del césped y el riego del propio arbolado, evitando las zonas embarradas. El
pavimento del Vial en coexistencia, sera de adoquinado, sobre cama de hormigén armado,
y de aglomerado asféltico en caliente en la rampa de salida del CC Mendibil..

En cualquier caso, sera el Proyecto de Urbanizacion el que determine los materiales y las
demas espaecificaciones.

e ARBOLADO: Parte del arbolado del lugar, va a desaparecer. No obstante vamos a
mantener el maximo del arbolado centenario existente y que se refiere a 2 tilos y 1
castafios de Indias, ademas de 1 karpe y de 2 fresnos. Estos 6 arboles, incidiran en el
espacio del nuevo vial pero fuera de la banda de rodadura..

e SALIDA DE CAMIONETAS DEL CENTRO COMERCIAL

En una de las reuniones previas con el Excmo. Ayuntamiento, se planteé la necesidad de
facilitar la salida de las camionetas desde el Centro Comercial.

En varios Documentos de este PE, se refleja y replantea la rampa, bien entendido que su
ejecucion, financiacion y disefio sera determinado en una fase posterior, concretamente en el
Proyecto de Urbanizacion. En este PE, se resefia, plantea y se reserva suelo para la
construccion de la rampa.

El hueco practicado en el Centro Comercial para la rampa de salida coincide, en su lado Este,
con el limite Este del Plan. Este hueco y rampa, se desplazan 3m. hacia el Oeste desde el muro
del Palacio de Justicia. Esta eventualidad se ha tenido en cuenta en el PEy se evidencia en la
aparicion de la banda de suelo municipal, de 3m. de ancho, no afectada por el Plan, pero que
como ya se ha dicha, se incorporara a la urbanizacion general.

Por tanto la banda de 3m. junto al Palacio de Justicia y de propiedad municipal, quedara
urbanizada con rango de jardin publico y no acogera la rampa de salida ya que ésta se asentara
integramente en suelo del Ambito.

3.6.1.1. Tratamiento superficial de la jardineria

En las zonas libres de las nuevas parcelas, el acabado del solado libre no edificado, sera con
pavimento rigido como remate de un acabado impermeabilizante, recomendandose la instalacion
de jardineras perimetrales exentas de tipo lineal.

En las parcelas consolidadas, la jardineria y arbolado se mantendra como en la actualidad. En las
zonas a revegetar se recomienda el empleo de vegetacion autéctona, tipo lauros en los setos
vivos y la morera albar en las formaciones arboreas de L.J.
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3.6.1.2 Tratamiento de FACHADAS

La idea general en el Desarrollo de este Plan Especia para un desarrollo urbano, se ha centrado
en tratar de alargar los edificios colindantes coOnstruidos recientemente, dentro de la trama
urbana.

Para ello, hemos fijado una tipologia de disefio a partir de una premisa fundamental y que se
refiere a mantener las mismas sefias de identidad de todos los edificios a construir y que
esquematicamente reflejamos en el Plano 1-T.

Pero dada la dispersion de propietarios, parece utopico plantear una fachada tnica a fin de
conseguir una coherencia formal.

Desde este Plan , estimamos como muy deseable, que los propietarios afectados acuerden , con
anterioridad a cualquier intervencion, una fachada tipo a desarrollar en el Ambito.

Como hipotesis de partida proponemos que las fachadas sean minimalistas, con acabados a base
de aplacados de granito o de hormigén plomero de Ulma, pero siempre con materales de tonos
muy claros, con excepcion del Atico que podra ser de tono gris.

Los generosos huecos acristalados, sobre carpinteria de aluminio anodizado y prelacado negro, o
bien de madera natural, conformaran las nuevas fachadas, junto con los antepechos de vuelos
abiertos que seran de vidrio templado y laminado lipo stadip.

3.6.1.3. Muro-zécalo de cerramiento a Almirante Arizmendi

El muro de cerramiento del zocalo hacia la nueva calle Almirante Arizmendi kalea, sera de
chapeo de piedra caliza, el mismo para las 5 casas nuevas, con aparejo almohadillado en bandas
horizontales de 40cm. de frecuencia.

En cada casa, se ha previsto un tinico hueco en el zécalo para vehiculos y persaonas, de acceso a
garajes y portal, en un disefio de hueco centrado. Ademas en cada casa, habra seis pequefios
huecos cuadrados y rotundos, para ventilar e iluminar la calle interior de cada casa de acceso a
garajes y portal.

Tratamos de pinchar el minimo en el muro para conseguir un efecto de muro tecténico y continuo.

El cierre de finca hacia esta calle, Almirante Arizmendi de la parcelas MA-5A , serd de caliza, con
el mismo formato y aparejo que el del resto de la calle, pero con una altura maxima de 0,80 m.

3.6.2. Infraestructuras de servicios

La aprobacion y ejecucion de los Proyectos de Urbanizacién del Ambito, asi como el Proyecto de
la entrega de las redes al sistema general en la Avda. de Iparralde, resolveran definitivamente
los nuevos servicios necesarios en cada pieza de suelo, para que merezca la calificacion de solar
a los efectos previstos en la Ley del Suelo.

Estos servicios se pueden resumir en: Abastecimiento de Agua, Saneamiento, Alumbrado, Red de
suministro eléctrico, Red de Telefonia, Conduccién de gas y encintado de aceras, no
descartandose el tendido de otras redes que el Ayuntamiento pudiera sefialar, como pudiera ser la
fibra optica.
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3.7. DETERMINACIONES LEGALES Y DE GESTION

3.7.1. ADECUACION DE LA PROPUESTA A LA NORMATIVA VIGENTE

El nuevo documento de Plan Especial ordena la edificabilidad del Plan General de 1999,
adaptando las determinaciones del documento presentado a tramitacion a las condiciones
impuestas en la resolucién municipal de aprobacién inicial.

La ordenacion se mantiene dentro de los limites impuestos en la aprobacion definitiva del Plan

Especial, de fecha 29 de noviembre de 2006, con las modificaciones incluidas en la presente
Modificacion.

3.7.2. CATEGORIZACION Y TIPO DE ACTUACION.

El &mbito de acluacion se categoriza como suelo urbano no consolidado por la urbanizacion.

En cuanto al tipo de actuacién nos encontramos ante una actuacién integrada, que comprende la
totalidad del territorio objeto del plan.

3.7.3. UNIDAD DE EJECUCION.

Se establece una Unica Unidad de Ejecucion para el desarrollo urbanistico, que coincidira con los
limites de la actuacion integrada.

La delimitacion de esta anica Unidad de Ejecucion, se justifica porque permite el cumplimiento

conjunto de los deberes de cesion, equidistribucion y urbanizacion de la totalidad de la superficie
conforme a lo que establezca la legislacion urbanistica aplicable.

3.7.4. SISTEMA DE ACTUACION

Para el desarrollo y ejecucién de la Unidad de Ejecucién delimitada, se actuara en régimen de
ejecucion privada mediante el sistema de Concertacion.

3.7.5. CESIONES

Seran objeto de cesion gratuita en favor del Exmo. Ayuntamiento de Iran:

a).- Todas las superficies destinadas por el Plan a dominio y uso publico, que son todas las no
ocupadas por las parcelas privadas y que se resumen en la nueva calle peatonal en coexistencia

(viario-peatonal) y la nueva acera en Maritxu Anatol kalea.

b).- La totalidad de las redes de servicios de urbanizacion, incluidas y ejecutadas dentro del
Ambito.

c).- El 15% del incremento de edificabilidad, libre de cargas de urbanizacién, de la unidad de
ejecucion. La cesion de este 15% sera suslituida por una compensacion econémica.

.7.6. CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES DE DOTACIONES LOCALES,
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Las dotaciones exigibles vienen recogidas en el Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares
urbanisticos (BOPV n° 143, de 23 de julio), concretamente, en su articulo 6 (“Estandares minimos
para reserva de terrenos destinados a dotaciones y equipamientos de la red de sistemas locales e
suelo urbano no consolidado de actuaciones integradas y de dotacién por incremento de
edificabilidad”).

En la Disposicion Transitoria Primera de dicho Decreto 123/2012 se sefiala que los estandares por
incremento de la edificabilidad ponderada asi como al urbano no consolidado que haya de
gestionarse mediante actuaciones integradas, se adaptaran a esta norma a través de la
modificacién de la ordenacion pormenorizada.

Consiguientemente a continuacion se hace la justificacion del cumplimiento de dichas dotaciones.

Parametros urbanisticos generales del ambito

Superficie total del ambito: 9.765,80 m2s

Superficie total edificable (uso residencial) = 6.938,00 m2t

Superficie construida (consolidada) = 3.189,70 m2t

Nueva superficie edificable (incremento edificabilidad)= 3.748,30 m2t

De donde, aplicando el articulo 6 del Decreto 123/2012, tendriamos lo siguiente:

e Cesidn zonas verdes:
15% x 9.765,80 m2s x 3.748,30 m2t/6.938 m2t = 791,40 m2s

El Plan Especial cumple sobradamente esta exigencia.

e Para Otras dotaciones locales:
0,20 m2s/m2t x 3.748,30 m2t = 749,66 m2s.

El Plan Especial no puede cumplir esta exigencia en el ambito.

En relacién a este incumplimiento establece el apartado 1 del articulo 7 del Decreto 123/2012
(“Imposibilidad de cumplimiento total o parcial de los estandares de dotaciones y equipamientos de
la red de sistemas locales en suelo urbano no consolidado”) que:

“En el suelo urbano no consolidado, cuando la dimensién o grado de ocupacion o
caracleristicas urbanisticas del area, de la actuacion de dolacion o de la unidad de
3previstos en el articulo anterior, la ordenacion urbanistica estructural o pormenorizada,
podré establecer motivadamente su traslado o compensacion”.

Asi pues, ese déficit, de 749,66 m2s, para ofras dotaciones locales se compensara
econémicamente al Ayuntamiento de Iran, a razén de 230 €/m2.

¢ Para aparcamientos de vehiculos:
0,35 plazas x 3.748,30 m2t / 25 m2t = 53 plazas

Dotacién que se cumple sobradamente con las previsiones del plan especial, ya que estan
previstas 110 plazas, que se dispondran en las parcelas resultantes edificables AA-15,
AA-17, AA-19, AA-21, AA-23 y en la MA-5, no descartandose alguna pequefia variacion
resultante del Proyecto de Edificacion y Ejecucion por alguna rampa o pilar no previstos.

o Paravegetacion:
1 arbol / 3.748,30 m2t / 100 m2t = 38 arboles

Esta dotacién se incluira como condicion para el desarrollo del proyecto de Urbanizacion.
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3.7.7. PROYECTO DE URBANIZACION

Se redactara y tramitara un dnico Proyecto de Urbanizacion que abarcara el Ambito del Plan
Especial de Reforma Interior, que debera detallar y programar las obras que comprenda con la
precision suficiente.

La ejecucion de la urbanizacién comprendera la apertura del nuevo vial Almirante Arizmendi en
coexistencia, y por indicacién del Excmo. Ayuntamiento, el Proyecto de Urbanizacion, también
debera contemplar la conexién de todos los servicios con la red municipal general, a lo largo de
Maritxu Anatol kalea, hasta la Avenida de Iparralde y la urbanizacion de una parcela residual de
120 m2 de propiedad municipal en la trasera del Juzgado de Iran.

3.7.8. FASES Y EJECUCION DE LA URBANIZACION

Se prevé una unica fase de intervencion en la Unidad de Urbanizacion con la construccion de 36
viviendas y garajes y la urbanizacion simultdnea de toda la citada unidad de urbanizacion. La
urbanizacion debera ser previa 6 simultdnea al desarrollo residencial.

Los compromisos de urbanizacion que asume el promotor frente al Ayuntamiento en relacion con
lo dispuesto en los articulos 40 , 41 y 42 del Reglamento de Gestion Urbanistica, se sefialan en el
presente Documento y se fija expresamente su cumplimiento al objeto de mostrar el conocimiento
explicito de tales obligaciones por parte del promotor.

Por tanto, como quiera que uno de los requisitos que establece el Reglamento de Gestion es que
por el estado de realizacion de las obras de urbanizacion, la Administracion considere previsible
que a la terminacion de la edificacion, la parcela de que se trate contara con todos los servicios
necesarios para tener la condicion de solar, se entendera que la ejecucion material de las plantas
de sétanos de los edificios, hasta la cota cero, debera simultanearse con la ejecucion basica de la
Urbanizacién. La Junta de Concertacién contrae el compromiso frente al Ayuntamiento, para
garantizar la correcta ejecucion del Ambito y de su Urbanizacion, materializandose este acuerdo
mediante el depésito del correspondiente Aval.

3.7.9. EDIFICIOS DECLARADOS FUERA DE ORDENACION

La intervencién urbanistica de este Ambito, en la apertura del nuevo vial, conllevara la demolicion
de los restos de pabellon de planta baja perteneciente parcialmente al Hotel Alcazar y que en su
dia se destiné a lavadero. También habra que demoler varias casetas, muros de separacion de
alambrada, de hormigén y de mamposteria, que impiden o dificultan el pleno cumplimiento de los
mandatos y previsiones del Plan.

El momento de la demolicién vendra impuesto por las exigencias de la urbanizacién y, en su caso,
de la consltruccion, y sera determinado por la Junta de Concertacion.

Con anterioridad al derribo, seran indemnizados en la forma que la Ley determina, y en la cuantia
que resulte de muluos acuerdos o de los correspondientes expedientes de valoracién, los
propietarios de los elementos objeto de derribo.
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3.7.10. DEMOLICIONES

La intervencion urbanistica de este Ambito, en la apertura del nuevo vial, conllevara la demolicion
de los restos de pabellén de planta baja perteneciente parcialmente al Hotel Alcazar y que en su
dia se deslind a lavadero, Las dimensiones aproximadas son de 5x5 =25m2. También habra que
demoler varias casetas, muros de separacion de alambrada, de hormigén y de mamposteria.

3.7.11. EQUIDISTRIBUCION

La distribucion de los beneficios y cargas dimanantes del planeamiento, sera efectuada en el
Proyecto de Reparcelacion, conforme a las pautas establecidas en la legislacion urbanistica
vigente en la CAPV. Ello, salvo en los casos en que por mediar acuerdos entre los afectados, que
no contradigan el ordenamiento juridico ni los derechos de terceros , resulte innecesario apelar a
otros criterios distintos a la libre autonomia de la voluntad de los contratantes.
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TITULO PRELIMINAR. GENERALIDADES

Articulo 1. AMBITO

Las presentes ordenanzas se aplicaran a todo tipo de actividad urbanizadora y edificatoria, asi
como a la regulacién del uso de la parcela, edificio y espacio libre o ajardinado, en el Ambito
5.2.06 Almirante Arizmendi, de la Ciudad de Irin.

Articulo 2. ENTRADA EN VIGOR Y CONDICIONES DE VIGENCIA

El presente plan entrara en vigor, una vez aprobado definitivamente, al dia siguiente de su
publicacion con cumplimiento de los requisitos legalmente establecidos, y mantendra su
vigencia en tanto no sea derogado.

La nulidad, anulacién o modificacién de una o varias de las disposiciones de este Plan, no
afectara a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de que alguna de ellas resulte
inaplicable por circunstancias de interrelacién o dependencia de aquellas.

Articulo 3. DOCUMENTOS CONSTITUTIVOS DEL PLAN

El presente proyecto esta constituido por los siguientes documentos:
Documento A. Memoria.

Documento B. Normas Urbanisticas.

Documento C. Plan de Etapas

Documento D. Estudio econémico-financiero.

Documento E. Estudio Acustico

Documento F. Informe Sostenibilidad Econémica.

Documentaciéon Grafica PLANOS

Documento ANEXO | Servidumbres Aeronatticas

Articulo 4. CARACTER NORMATIVO DE LOS DOCUMENTOS

Si bien el contenido normativo del proyecto queda definido por el conjunto de los documentos
sefialados en el articulo anterior, son los documentos “B. Normas Urbanisticas” y los planos de
ordenacién los que poseen, especificamente, ese caracter normativo y de regulacion de la
intervenciéon urbanistica, y, por tanto, ésta se deberd ajustar obligatoriamente a sus
determinaciones.

El resto de los documentos poseen un caracter fundamentalmente indicativo y/o justificativo,
por lo que, en caso de contradiccion en su contenido con los citados anteriormente, seran
aquéllos los que prevalezcan.

Si se advirtiese discordancia respecto a una determinacion urbanistica concreta entre planos
de caracter normativo realizados a diferentes escalas, prevalecera lo establecido en los planos
redactados a una escala mas amplia, salvo que la discrepancia responda a un error material
manifiesto en el contenido de estos ultimos.
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TITULO PRIMERO: REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

e e e e ——, —, ,—,—  — — ——

Articulo 5. REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA

-

1.- El Ambito 5.2.06 «ALMIRANTE ARIZMEND!I" queda sometido al régimen de calificacion
pormenorizada resultante de las determinaciones de zonificacion establecidas en el presente
proyecto, grafiadas concretamente en el plano 5-O “Calificacién Pormenorizada del suelo”.

2.- En ese contexto, se diferencian en el Area los tipos de zonas de uso pormenorizado
siguientes:

VL = Viario urbano local
LL = Espacio Libre Peatonal en coexistencia
LJ = Jardines Urbanos

RL = Espacio Libre privado. Parcela que se reservara para la Junta de Concertacion
mediante su adjudiccion en el Proyecto de Reparcelacion

RP.c
RP.n

Parcelas de uso residencial COLECTIVA EN PARCELA (CONSOLIDADO).
Parcelas de uso residencial COLECTIVA EN PARCELA (NUEVO).

3.- El régimen de uso y edificacion correspondiente a las citadas zonas de uso pormenorizado
es el establecido, por un lado, en las ordenanzas de aplicacion general contenidas en el P.G
99., l]a Ordenanza de Ruidos y Vibraciones, el cumplimiento de la Ley 32/2003 General de
Telecomunicaciones y Normativa Concordante y de Desarrollo, asi como las incluidas como
complemento y particularizacién de aquellas, en los Titulos «Segundo» y «Tercero» del
presente documento.

Articulo 6. CONDICIONES DE USO, DOMINIO Y EDIFICACION
DE LAS ZONAS DE CALIFICACION PORMENORIZADA

VL, - Viario Urbano Local

DOMINIO Piblico

USO URBANISTICO Circulacién rodada
EDIFICACION Excluida

SUPERFICIE 152,20 m2.

LL,- Espacio Libre Viario y Peatonal en coexistencia
DOMINIO Pablico

USO URBANISTICO Espacio Viario y Peatonal en coexistencia
EDIFICACION Excluida

SUPERFICIE 687,15, m2.

L J.- Jardin Urbano

DOMINIO Publico

uso Verde Arbolado
EDIFICACION Excluida

SUPERFICIE 791,40 m2.

R.L. .- Espacio Libre Privado

DOMINIO Privado para adjudicar a la Junta de Concertacion.
uso Verde Arbolado

EDIFICACION Excluida

SUPERFICIE 77,60 m2.

RP.n, - Residencial colectiva en Parcela (nuevo)
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DOMINIO Privado

USO URBANISTICO Viviendas y Usos Autorizados en planta baja
EDIFICACION Vivienda regulada en las presentes Ordenanzas
SUPERFICIE SUELO 3.737,27 m2.

SUPERFICIE EDIFICABLE ~ 3.748,30 m2.

RP.c, - Residencial colectiva en Parcela (consolidado)

DOMINIO Privado

USO URBANISTICO Viviendas y Usos Autorizados en planta baja
EDIFICACION Vivienda regulada en las presentes Ordenanzas
SUPERFICIE 4.320,18 m2.

SUPERFICIE EDIFICADA 3.189,70 m2.

TITULO SEGUNDO: REGIMEN DE DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN ESPECIAL.

Articulo 7. CLASIFICACION Y CALIFICACION URBANISTICA
CONDICIONES GENERALES DE EDIFICABILIDAD

Clasificacion URBANO
Area de reparto ARDE 5.2.06
Calificacion Global RESIDENCIAL ( R)
Superficie 9.623 m2s

Aprovechamiento edificatorio 6.938 m2c

Superficie Medicién real del Ambito 9.765,80 m2
N© maximo de viviendas 36 viviendas LIBRES

TITULO TERCERO: ORDENANZAS DE EDIFICACION

Articulo 8. EDIFICIOS CONSOLIDADOS Y PARCELAS EDIFICABLES NUEVAS
APROVECHAMIENTO

8.1. EDIFICIOS CONSOLIDADOS.- Aprovechamiento y Normativa

Las casas consolidadas se podran rehabilitar, total o parcialmente, respetando el techo de
aprovechamiento urbanistico consolidado y el estandar de 110 m2 construidos minimos por
vivienda, o los que sean de aplicacién en el momento de la intervencion arquitecténica; esto es,
desarrollando en cada una de ellas, como méximo, el namero de viviendas que resulte de
dividir la actual superficie construida en cada una entre 110 m2. EI mismo criterio se seguira
(respecto de la superficie construida y estandar de 110 m2 vivienda) en el supuesto de
sustitucién, en su caso, de alguno de los edificios actuales consolidados, por otro de nueva
planta, si bien, cualquier intervencion estaré respaldada por la aplicacion de las presentes
Ordenanzas.

8.1,- A,- DEFINICION
Edificios aislados sobre parcelas independientes con uso caracteristico residencial

plurifamiliar similar al actual. Sera de aplicacion en los 4 edificios consolidados y que se
refieren a G-6, G-8, G-10y G-12
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.8-1-B,- CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

Edificabilidad sobre parcela neta resultante, Sera la correspondiente al aprovechamiento
consolidado, siendo a su vez el techo edificatorio, no admitiéndose un aprovechamiento
superior al aprobado.

En cuanto a la superficie maxima construida sera de 800,- m2  contabilizados sobre el
volumen emergente.

La ocupacién de suelo en el aprovechamiento bajo rasante, para uso de garajes, podra
superar los limites de la proyeccion vertical del nuevo edificio, pudiendo llegar, bajo rasante,
hasta el lindero del vecino colindante.

8-1-C,- CONDICIONES DE PARCELA
Parcela minima 700 m2.

Frente maximo 40 m. minimo 18 m.
Fondo maximo 35m.

8-1-D,- CONDICIONES DE EDIFICACION

Alineaciones a Calle Gudari 5m.

Ocupacion maxima de la parcela 30%

Retranqueos minimos: a calle Gudari 5m.
a laterales 4 m.
al fondo 5m.

Ocupacién uso adicionales (computables) 30,- m2
Separacion entre edificaciones: min. 6 m.

Perfil
Altura maxima 10,- m.
Plantas 3 Baja + Planta Alta + Atico o bajo cubierta

El s6tano o semisétano no computa, a efectos de perfil, siempre que se desarrolle bajo rasante
con relacion a la cota de la acera en ¢/. Gudari a la que de frente.

Se admite el uso de garajes en los sotanos o semisétanos.

También se admiten vuelos de cubierta, tipo alero, con un saliente maximo de 0,90.- m. desde
la linea fina de fachada.

La pendiente de la cubierta, si se optara por esta solucion, tendra una pendiente maxima del
45% y una pendiente minima del 35 %.

Se permiten los sotanos y semisdtanos para usos compatibles con los de vivienda, ademas de
los ya anotados de garajes privados.

8-1-E,- CONDICIONES de COLINDANCIA

Las separaciones al colindante, en el hipotético caso de derribar en su totalidad el edificio
actual, deberan respetar obligatoriamente a los 4m. minimos, incluso en el hipotético caso de
ser inferior a 4 m. en el edificio a demoler, no pudiendo por tanto, alegar derechos histéricos
de alineaciones.
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8-1-F,- CONDICIONES de los VUELOS

A efectos de computo de superficie, los vuelos cerrados, computaran al 100% y los vuelos
abiertos, computaran al 50%.

Y en relacion con las separaciones , tanto los vuelos abiertos, como las terrazas y los vuelos
cerrados, deberan separarse de su lindero, tanto a fachada principal, como a laterales, la
cuantia estipulada en el apartado 8-1-D retranqueos minimos, computandose la separacion a
partir del elemento més saliente, tanto en balcon, como en mirador o en terraza. Se excluyen
de esta normativa, los salientes de cubierta ( aleros )

EDIFICIOS CONSOLIDADOS

8.1.1. Parcela G-6 Consolidada

e Superficie total de parcela consolidada 1.007,20 m2
o Aprovechamiento total consalidado 1.022,77 m2
o Edificabilidad maxima permilida 1.022,77m2.

8.1.2. Parcela G-8 consolidada

e Superficie total de parcela consolidada 1.404,40m2
e Aprovechamiento total consolidado 721,81m2
e Edificabilidad maxima permitida 721,81 M2.

8.1.3. Parcela G-10 consolidada

o Superficie total de parcela consolidada 1.015,20 m2
o Aprovechamiento total consolidado 660,10 m2
e Edificabilidad maxima permitida 660,10 m2

8.1.4. Parcela G-12 consolidada

Superficie total de parcela consolidada 893,38 m2
Aprovechamiento total consolidado 785,02 m2
Edificabilidad maxima permitida 785,02 m2
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8.2. PARCELAS DE NUEVA ORDENACION Y EDIFICACION

NUEVOS EDIFICIOS

8.2.1. Parcela AA-15 (modificada)

8.2.2

Superficie total de parcela

Superficie edificable bajo rasante (z6calo)
Superficie total maxima edificable sobre rasante
Envolvente maxima edificable( pol. de movimiento)
Perfil

Uso planta zécalo

Uso planta baja

Uso planta alta

Uso planta atico

Namero total maximo de viviendas nuevas
Retranqueo de fachada principal a calle

562,69 m2

562,69 m2

516,50 m2
(18,40 x 12,80m)= 235,52 m2
Zbcalo + bajo + alta + atico
Garajes y trasteros y portal

2 viviendas

2 viviendas

1 estudio

5 viviendas

5m.

Retranqueos de fachadas laterales: 3,30m lateral derecha y 4,10m. a lateral izquierda

(media)

Relranqueos planta atico 2,00m. a laterales, 2,50m. a fachada pral. y sin retranqueo

en fachada posterior
Longitud fachada principal:
Sup. urbanistica total a constr. (incl. vuelos abiertos)

Parcela AA-17 (modificada)

Superficie total de parcela

Superficie edificable bajo rasante (zécalo)
Superficie total maxima edificable sobre rasante
Envolvente maxima edificable (pol. de movimiento)
Perfil

Uso planta zécalo

Uso planta baja

Uso planta alta

Uso planta atico

Nuamero total maximo de viviendas nuevas
Retranqueo de fachada principal a calle

18,40 m.
516,50 m2.

547,00 m2
547,00 m2
510,80 m2
18,40 x 12,80 m.= 235,52 m2
Zocalo + bajo + alta + atico
Garajes y trasteros y portal
2 viviendas
2 viviendas
1 apartamento
5 viviendas
5m.
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Retranqueos de fachadas laterales 3,30 m. lateral dcha. y 3,30m. a lateral izda.
Retranqueos Atico 2,00m. afachadas laterales, 2,50 afachada pral. y sin retranqueo en
fachada posterior

Longitud fachada principal: 18,40 m

Sup. urbanistica tolal a constr. (incl. vuelos abiertos.) 510,80 m2

. Parcela AA-19 (modificada)

Superficie total de parcela 547,00 m2
Superficie edificable bajo rasante (z6calo) 547,00 m2
Superficie total maxima edificable sobre rasante 510,80 m2
Envolvente maxima edificable ( pol. de movimiento) 18,40 x 12,80 m = 235,52 m2
Perfil Zacalo + bajo + alta + atico
Uso planta zécalo Garajes y trasteros y portal
Uso planta baja 2 viviendas

Uso planta alta 2 viviendas

Uso planta atico 1 apartamento
Namero total maximo de viviendas nuevas 5 viviendas
Retranqueo de fachada principal a calle sm.

Retranqueos de fachadas laterales: 3,30m lateral derecha y 3,30m. a lateral izquierda
Refranqueos planta atico: 2,00m. a laterales, 2,50m. a fachada pral. y sin retranqueo
en fachada posterior

Longitud fachada principal: 18,40 m

Sup. urbanistica total a constr. ( incl. vuelos abiertos.) 510,80 m2

8.2.4. Parcela AA-21 (modificada)

Superficie total de parcela 547,00 m2

Superficie edificable bajo rasante (zécalo) 547,00 m2

Superficie total méxima edificable sobre rasante 512,32 m2
Envolvente maxima edificable ( pol. de movimiento) 18,40 x 12,80 m = 235,52 m2
Perfil Zécalo + bajo + alta + atico
Uso planta zécalo Garajes y trasteros y portal
Uso planta baja 2 viviendas

Uso planta alta 2 viviendas

Uso planta atico 1 apartamento
Namero total méaximo de viviendas nuevas 5 viviendas

Retranqueo de fachada principal a calle 5m.
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Retranqueo de fachadas laterales 3,30 m . a lateral dcha. y 3,30 m. a lateral izda.
Retranqueo planta atico: 2,00m. a laterales y 2,50m. a fachada pral. y sin retranqueo
en fachada posterior

Longitud fachada principal: 18,40m.

Sup. urbanistica total a constr. (incl. vuelos abiertos.) 512,32 m2

. Parcela AA-23 (nueva)

Superficie total de parcela 497,- m2

Superficie edificable bajo rasante (z6calo) 497,- m2

Superficie total maxima edificable sobre rasante 450,00 m2
Envolvente maxima edificable (pol. de movimiento) 15,40 x 12,80 m=197,12 m2
Perfil Zécalo + bajo + alta + atico
Uso planta zécalo Garajes y trasteros y portal
Uso planta baja 2 viviendas

Uso planta alta 2 viviendas

Uso planta atico Duaplex

Namero total maximo de viviendas nuevas 4 viviendas
Retranqueo de fachada principal a calle 5m

Retranqueos de fachadas laterales:4,00m lateral derecha (variable), minimo, y 3,30m.
a lateral izquierda

Retranqueos planta atico: 2,00m. a laterales, 2,50m. a fachada pral. y sin retranqueo
en fachada posterior

Longitud fachada principal: 1540 m

Sup. urbanistica total a constr. ( incl. vuelos abiertos.) 497,00 m2

. Parcela MA-5 (modificada)

Superficie total de parcela 1.036,58 m2
Superficie edificable bajo rasante ( garajes) 837,25,~- m2
Superficie total méxima edificable sobre rasante 1.247,88m2
Ocupacién max. suelo edificacion (pol. de movimiento) 518,40m2
Superficie libre privada (jardin) 518,18 m2
Perfil Sot.-1+Sot.-2+ Bajo + 2 altas + atico
Uso plantas sétano Garajes
Superficie garajes 837,25 + 837,25 = 1.674,50 m.
Uso planta baja  Viviendas o compatibles, despachos Profesionales, etc..
Uso planta alta 1? Viviendas

Uso planta alta 2° Viviendas

Uso planta alico Viviendas
Numero total maximo de viviendas nuevas 12 viviendas
Sup. total constr. (incl. vuelos abierlos.) 1.247,88m2
Retranqueo de fachada principal a calle AA. 3,5m.

Retranqueos de fachadas laterales: 6,- m. a lateral derecha , y 3,m . alateral
izquierda y 4m. a fondo.

Retranqueos planta atico: 2,00m. a laterales, 2,50m. a fachada pral. y 2,00m. a
fachada posterior.

En la Modificacién Puntual de este PE, se contemplaba el encaje del aprovechamiento de este
solar, en dos casas MA 5A y 5B, tramitada hasta su Aprobacién inicial. Por indicacion
municipal, se han maclado ambas casas en un unico edificio que es el que se framita en esta
Reforma, para su Aprobacion definitiva.

Pero dada la dimension prevista del Area de movimiento, sila propiedad deseara, podra
replantearse el aprovechamiento en dos casas independientes, como inicialmente, dado que el
dimensionado del Area de movimiento , de 32 x 16,20 lo permite. Serian dos casas de 13 m.
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de frente para reservar una separacion entre casas de 6m. minimos. , bien entendido que se
respetarian las cotas de separacion a los linderos exteriores, propuestas en esta Reforma de
PERI, para una casa unica..

En cualquier caso, sila propiedad oplara por esta solucion de 2 edificios independientes, la
tramitacion sera directa, previa consulta urbanistica vinculante al Ayuntamiento.

También queremos significar la posible construccion de 2 plantas de sétano para uso de
aparcamiento, en la parcela MA-5 dado que no generan aprovechamiento urbanistico
computable y pudieran satisfacer, aunque transiloriamente, las necesidades historicas del
colindante Hotel Alcazar.

Articulo 9. NUMERO DE VIVIENDAS NUEVAS

En este PE MODIFICADO, se prevén un nimero maximo de 36 viviendas nuevas a construir,
20 de las cuales se ubican en las parcelas AA-15,17,19 y 21, 4 viviendas en la parcela AA-23 y
otras 12 viviendas nuevas se ubican en la parcela de MA-5 .

Este niimero maximo de viviendas, que debera respetarse en todo momento, se distribuye en
SEIS casas nuevas e independientes, de tipo familiar, con acceso directo desde Almirante
Arizmendi kalea.

Articulo 10. ALINEACIONES Y RASANTES

Seran las determinadas por este PE, para las 6 nuevas casas de viviendas. De 5m. hacia
Almirante Arizmendi en las 5 casas del lado Qeste, y de 3,5 m. para la casa del lado Este.
Ademas, el zocalo de las 5 casas avanzara 5m. hasta la alineacion del vial.

Articulo 11. NIVELES DE_CADA SOLAR Y RASANTES PENDIENTE DEL VIAL

N e e e e e

En las casas del lado Oeste, en el suelo de la Planta Zdcalo, que es el nivel de garajes y de
portal, se sitian y sefialan las diferentes cotas segun la parcela considerada.

En la nueva Plaza peatonal, junto al mercado Mendibil, la cota de arrancada del vial, se sittia a
la cota 16,80m y la cota de llegada a 13,44 m.

Teniendo en cuenta que la longitud del vial es de 126m., la pendiente media resultante es de
2,66% aprox.

Por tanto, las cotas y niveles de cada nuevo solar, son las siguientes:

Casa Almirante Arizmendi n°® 15 cota de acceso 16,42 m.
Casa Almirante Arizmendi n°® 17 cota de acceso 15,76 m.
Casa Almirante Arizmendi n® 19 cota de acceso 15,09 m.
Casa Almirante Arizmendi n°® 21 cota de acceso 14,42 m .
Casa Almirante Arizmendi n° 23 cola de acceso 13,80 m.
Casa Maritxu Anatol n® 5-A cota de acceso 13,90 m.

Articulo 12. PERFILES EXTERIORES HASTA EL ALERO

Los edificios de viviendas se conformaran por un perfil de zocalo, planta baja, 1 planta alta y
atico, con una altura desde la rasante de la acera en el eje de cada casa, hasta el bajo de la
cornisa del Atico, de 13,40m. en la parcela AA-15, de 13,80 en la parcelas AA-17,19, 21y
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23. En la parcela del lado Este, la altura maxima desde la rasante de la acera hastala cornisa
del Atico sera de 12,60m para un perfil de planta baja, dos plantas altas y atico. La cota se
medira en el gje de la casa.

Asi mismo en las cinco casas nuevas de los lados impares, la altura el muro exterior de
cerramiento de chapeo de caliza, hacia el vial A. Arizmendi sera de 4,50m. medidos en el gje
de cada casa, desde el pavimento del vial, hasta la parte superior de la imposta remate del
muro, y para el perfil general, se medira igualmente desde el nivel del pavimento en la calle,
hasta el bajo del vuelo del Atico, y siempre, en el eje de la casa. No obstante cualquier duda
sobre la interpretacion se someterda a la comprobacion de los planos correspondientes de
secciones.

Articulo 13. CUBIERTA

En cada casa, habra una cubierta plana en la zona habitable, rematada con alero plano y con
pendiente inferior al 5%.

En la zona pisable de cada Atico, la cubierta sera plana, con acabado de terraza. Con relacién
a los elementos sobresalientes de la cubierta plana, estimamos que a los remates de
chimeneas y hueco de ascensor, habra que aiiadir las placas solares y antenas colectivas de
TV.

Articulo 14. FONDO Y FRENTE DE EDIFICACION

14.1. DE TIPO GENERAL. Segun las fichas correspondientes, el fondo méaximo de la
edificacion emergente del techo del zdécalo, en las parcelas del lado Oeste, sera de 12,80m. y
el frente maximo sera de 18,40 m. Esta magnitud de frente, se mantendra fija, incluso en el
hipotético caso de hacer una casa menor de la prevista, reduciendo en tal caso, el fondo
edificado. La casa AA-23, debido a la morfologia del suelo y al aprovechamiento urbanislico
disponible, tendra un frente de 15,40 m y fondo de 12,80m como el resto de las casas.

En el lado QOeste, hacia Almirante Arizmendi la separacion minima al nuevo vial sera de 3,5m y
de 4m hacia el lindero posterior. En el lado sur o lateral derecho, la separacion al lindero del
Hiotel sera de 7m. y de 3,50m. en el lado Norte.

En el supuesto de construirse 2 casas en MA-5, la separacién minima entre ambas casas sera
de 6m.

14.2. ATICOS.

En las seis casas nuevas, la Planta de Atico se retranqueara un minimo de 2,50m. de la
fachada principal, hacia Almirante Arizmendi kalea, y un minimo de 2,00m. en las fachadas
laterales y de 0 m. en la fachada posterior, excepto en la casa MA-5, en donde se mantendra el
retranqueo de 2,00m. para aminorar el notable parfil del edificio hacia MA-3.

Como criterio de medicion, el retranqueo del Atico de 2,5m en la fachada principal hacia A.
Arizmendi, resultara ser de 7m. desde el limite de parcela hacia A. Arizmendi y de 2,00 m a
laterales desde la linea fina de fachada en las Plantas 1°y 22,

El mismo criterio de medicion se observara en la parcela M.A5

De este retranqueo obligatorio, quedan excluidos los elementos singulares remate de servicios,
como pueden ser las chimeneas, huecos de escaleras o huecos de ascensor, o paneles
solares.

Articulo 15. ALTURA LIBRE

==
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En las viviendas, la altura libre minima en cada planta de vivienda sera de 2,50m. excepto en la
Planta Zécalo, en donde debido a la pendiente de la calle y a la pendiente del terreno natural,
la altura libre sera inferior a 3,85m. en AA-15, 17,19, 21 y 23 en el espacio de entrada , pero
en la proyeccién vertical de la casa, el suelo de la Planta baja se podra sobre-elevar 80cm. con
relacion al plano horizontal del techo del espacio de entrada, todo ello para sanear las
viviendas de la Planta Baja, siempre que el perfil exterior maximo sea inferior a 13,80 m. .

En las demas plantas, la altura libre minima sera de 2,50m.

En la parcela MA-5, la altura libre minima de suelo a techo sera de 2,50m.excepto en la Planta
baja en donde la altura libre podré alcanzar los 3,00m. Aqui también se podra sobre elevar 50
cm. el nivel del suelo de la planta baja con relacion a la rasante de la acera, para sanear las
viviendas y conseguir un grado de privacidad con relacion al nivel de la acera publica.

El perfil hasta | rasante del vial sera de 12,60m.

Articulo 16. ESPACIO BAJO CUBIERTA

Los edificios de viviendas, no dispondran de espacio Bajo cubierta independiente, porque las
cubiertas de las plantas primera o segunda, segun los casos, seran planas y pisables y también
seran planos los techos de la Planta de atico.

En estos nuevos edificios de viviendas, no es posible el espacio bajo cubierta, porque ha
sido sustituido por un ético retranqueado.

Articulo 17. GARAJES

En cada casa, el nimero minimo de plazas de garaje sera de una plaza de garaje doble en
linea, por cada vivienda, previéndose un trastero en la parte posterior de cada garaje o en sus
aledaiios. En ningtin caso desde este PERI, se limita la posibilidad de ejecutar una planta bajo
rasante para uso de garaje, si las caracteristicas geologicas del suelo lo permiten.

En la parcela MA-5, el nimero de plazas de aparcamiento subterraneo sera funcion del disefio
posterior, pero estimamos un nimero maximo de 52 plazas de aparcamiento. Cada planta de
garajes tendra una superficie construida de 837,25, m2.aproximadmente, que totalizaran
unos 1.674,50- m2. en las 2 plantas de garajes.

Articulo 18. VUELOS

En las fachadas laterales de los edificios de viviendas, del lado impar, se excluyen
expresamente los vuelos pisables, con la excepcion de un pequefio vuelo plano, tipo cornisa o
alero, con saliente maximo de 90 cm. en el remate superior de cada fachada lateral, si las
condiciones de disefio del edificio lo requieren. Pero si se permiliran tragaluces verticales, con
60 cm. de saliente para permilir las luces indirectas.

En las terrazas, el saliente maximo abierto sera de 1,00m. desde la linea fina de fachada
autorizada, de manera que la distancia libre desde el borde de la misma , hasta el limite de la
finca sera de 4m.

La cubierta plana del Atico, se rematara con vuelo plano, sin limitacion de saliente que actuara
como canalén de pluviales y proteccion solar y facilitara la composicion de los volimenes
resultantes.

En las fachadas Principal y Trasera de las Plantas Baja y Primera, se podran disponer vuelos
abiertos y cerrados. La longitud del frente volado, sera inferior al 60% de la longitud total de la
fachada en los vuelos cerrados no estableciéndose limitacion en el caso de vuelo abierto. El
saliente maximo de los vuelos en las fachadas principal y posterior serd de 1m. con relacién a

11




Modificacion del Plan Especial del ambito 5.2.06 Almirante Arizmendi, de Inin (Gipuzkoa)
DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA

DOCUMENTO B. NORMAS URBANISTICAS

la linea de maxima edificacion, es decir, que deberan separarse un minimo de 4m. con relacion
al cierre exterior de cada finca.

Articulo 19. CRITERIOS DE MEDICION

En las cinco casas de tipo familiar desarrolladas al Oeste de la calle Almirante Arizmendi, el
zocalo no computard aprovechamiento alguno, por considerarse un aprovechamiento
soterrado, por destinarse a uso de garajes y trasteros y porque su implantacién se juslifica
para sanear las viviendas a desarrollar al elevar su cota en evitacion de su empotramiento
contra el terreno.

En las seis casas nuevas, la medicién del aprovechamiento sera la que resulte de aplicar la
medicion al solido construido. A esta medicién se afiadira la correspondiente a los vuelos
cerrados, que computaran al 100%. Pero deberian estudiarse en profundidad, el criterio de los
espacios de servicios no habitables, tipo tendedero Los vuelos abiertos computaran al 50%.

En cualquier caso, los criterios de medicion seran los contenidos en las Ordenanzas del PGOU
de 1.999.

Articulo 20. CIERRES DE VUELOS

Quedan prohibidos los cierres de vuelos y terrazas que no estén previstos en el Proyeclo de
Edificacién. Asimismo, quedan totalmente excluidos los cierres parciales o totales de terrazas
con cierres ajenos a la edificacion, incluidos aquellos que sean plegables o de temporada. En
este sentido cabe sefialar que se permitiran los toldos y parasoles plegables siempre que
todos los propietarios de un mismo edificio acuerden una misma tipologia y color. En cualquier
caso, la oposicion de cualquier copropietario serd suficiente para invalidar cualquier
modificacién del formato y textura del edificio.

Articulo 21. SUPERFICIE EDIFICADA

La superficie total edificada por todos los conceptos en cada casa, no podra ser superior a la
superficie asignada en cada ficha urbanistica de este PERI.

Articulo 22. USQOS

El uso tnico del Zocalo de cada casa, serd el de garajes para automdviles, ademas de
trasteros auxiliares de cada vivienda, un espacio residual que pudiera ser para uso comunitario
y el portal de la propia casa.

El uso de la Planta primera sera el de viviendas, al igual que el de la Planta segunda. En el
Altico, el uso sera el de apartamento, o bien el de 2 desarrollos conectados con las viviendas
de la planta inmediatamente inferior en formato “duplex”.

Los usos de las Plantas Altas , podran albergar usos compatibles con los usos autorizados
para estos casos en las O.M. de IRUN.
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En la parcela MA-5A , el uso sera el residencial, siendo compatibles los usos de la planta bajas
con los de consulta y despacho profesional, oficina, notaria etc. prohibiéndose el uso
comercial.

Articulo 23. AGRUPACION DE SERVICIOS Y PORTALES

Las conducciones de agua, luz, canalizacion de telecomunicaciones y gas, arrancaran en la
calle exterior hasta los cuartos particulares de contadores en cada solar y desde aqui hasta las
diferentes plantas incluida la planta atico.

Los contadores de los servicios anteriores se dispondran al exterior, empotrados en el muro de
cerramiento del zocalo, para facilitar desde el exterior, la lectura de consumos, pero siempre
de acuerdo con la compaiiia suministradora del servicio.

En la parcela MA-5A, al carecer de zd4calo, el cuarto de contadores se dispondra en el portal o
bien, en la planta de garajes, siempre a juicio del Proyeclista.

Articulo 24. MATERIALES DE EDIFICACION

Los materiales a emplear en la construccion del edificio, serdn de primera calidad, no
deleznables y que garanticen en todo momento una vida inalterada superior a 10 afios.

En relacion con las 6 casas nuevas, la cubierta sera plana, con sus tratamientos
impermeabilizantes y de aislamiento adecuados, fachadas con revestimiento de aplacado de
granito o similar de 3 cm. minimos de espesor, pero bien entendido que serd deseable y
recomendable, que el material seleccionado sera el mismo para las 6 casas.

En el lado Oeste, el cerramiento de la finca sera de chapeo de caliza, con aparejo concertado
en bandas de unos 40cm. definiendo un almohadillado horizontal, en todo el frente de fachada,
desde Almirante Arizmendi n® 13 hasta el encuentro con el muro de Gudari n°® 12.

En la parcela a MA-5, el cierre de finca en la Planta de semisotano, sera de caliza, con el
mismo aparejo que en el lado Oeste. El cierre hacia el nuevo vial serd de caliza, también en
bandas, pero con una altura maxima total de 80 cm.

Articulo 25. CONCESION LICENCIAS MUNICIPALES

Con anterioridad al inicio de las obras de edificacion, debera obtenerse la preceptiva Licencia
Municipal de construccién. Esta Licencia Municipal se podra conceder en dos fases: la fase 18,
que afectara a los Capitulos de Saneamiento, Movimiento de tierras y estructura, hasta la
rasante del edificio en la cota 0,00m. en la casa MA-5A y hasta terminar el muro pantalla
posterior y su consolidacion mediante la estructura del edificio y destesado de bulones, en las 5
casas del lado Oeste, coincidiendo con las obras de urbanizacion en los capitulos de
infraestructuras y una fase 22 de Licencia, que contemplara la total terminacion del edificio y de
la Urbanizacion.

La Licencia Municipal de primera utilizacion, sera otorgada por el Excmo. Ayuntamiento y se
concedera una vez cumplidos los requisitos impuestos en la Licencia de construccion,
incluyendo la finalizacién total de la Urbanizacion.

Una vez obtenida la Licencia de primera utilizacion, se podran solicitar los enganches a las
redes de suministro de agua, gas, eleclricidad etc.
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En cualquier caso, el Promotor asume todas las condiciones que se le impongan en la
concesién de las Licencias Municipales, de Construccion y de Primera Utilizacion y sobre
ejecucion de la Urbanizacion, y las garantias de ejecucion hasta su terminacion que sean
exigibles segin la legislacion vigente.

Articulo 26. URBANIZACION

El proyecto de urbanizacién se redactara de acuerdo con las indicaciones municipales y con
las de las compafiias suministradoras del servicio. Se incluir4 el disefio de la rampa de salida
de camioneta y furgones de reparto del Centro Comercial, excluyéndose los vehiculos que
puedan salir a través del tinel ,bajo la Avda. de Iparralde, la urbanizacion de 120 m2. junto al
Palacio de Justicia y el Proyecto de conexién de las redes interiores del Ambito con las
recientemente construidas en la Avda. de Iparralde.

Articulo 27. SERVIDUMBRES CONDUCCION DE FECALES Y PLUVIALES

Se estableceran servidumbres en cada parcela nueva para conducir por las mismas, las redes
de evacuacion de aguas pluviales y fecales provenientes de las casas consolidadas de Gudari
6,8,10,12, asi como la conduccion de dichas redes de agua hasta su conexionado con la
nueva red a desarrollar en Almirante Arizmendi. También se permitird hasta su conexionado, el
paso de las aguas fecales y pluviales provenientes de la casa Gudari 4, a pesar de
encontrarse esta casa fuera del Ambito 5.2.06

Articulo 28. MEDIANERIAS

En la construccion de los garajes, en los muros laterales soterrados de separacion de fincas,
las zapatas deberan ser centradas para apoyo del muro, sencillo medianero o doble, uno por
cada propietario. La zapata medianera serd corrida y centrada para apoyo de la pared o
paredes, salvo acuerdo entre colindantes, la construira el primero que inicie las obras de
cimentacién, previo aviso al colindante y una vez fijado el montante de su construccién, que
debera ser sufragado obligatoriamente a partes iguales.

Articulo 29. ASCENSOR

Dada la altura de los edificios y siguiendo las Normas de Accesibilidad de los edificios, aunque
las Ordenanzas Municipales no lo exijan, se ha previsto la colocacion de un ascensor, en cada
una de las casas, ascensor que debera cumplir la Normativa especifica para su instalacion. En
cualquier caso, dado el caracter plurifamiliar de cada edificio, se ha previsto un ascensor con
camarin de dimensiones 1,10 x 1,40 m. desde la Planta Baja hasta la Planta Atico.
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Articulo 30. SERVIDUMBRES AERONAUTICAS.

Con fecha 27 de diciembre de 2013 la Direccion de Aviacion Civil informé favorablemente la
Modificacion del PERI del ambito 5.2.06 Almirante Arizmendi, en lo que a Servidumbres
Aeronauticas se refiere, con las condiciones impuestas en el mismo, siempre y cuando las
consfrucciones propuestas u objelos fijos (postes, antenas, carleles, efc.) no vulneren las
Servidumbres Aeronauticas.

A los efectos oportunos se acompaiia como ANEXO el citado INFORME de la Direccion
General de Aviacion Civil del Ministerio de Fomento.

Articulo 31. APLICACION DE ESTAS ORDENANZAS

Las presentes Ordenanzas, seran de aplicacion en la totalidad del ambito.

En todos aquellos casos en los que no eslén contempladas las Ordenanzas especificas
anteriores, seran de aplicacion las Ordenanzas vigentes en la Ciudad de Irin.

Irtin, 19 de Septiembre de 2.017
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Modificacién Puntual PLAN ESPECIAL Ambito 5.2.08 Almirante Arizmendi
Javier Guezuraga, Jesus Gracenea, Carlos Martinez ARQUITECTOS. Edorta Alonso ABOGADO
Marzo 2.016 - DOCUMENTO C. PLAN DE ETAPAS

'DOCUMENTO C. PLAN DE ETAPAS TEXTO REFUNDIDO

I 1. PLAZOS DE CUMPLIMIENTO DE LOS DERECHOS Y DEBERES BASICOS

1.1. PLAZOS PARA LA FORMULACION DE LOS PROYECTOS.
1.1.1. Proyecto de Urhanizacién.

El Proyecto de Urbanizacién deberd ser presentado para su aprobacion inicial en el plazo
méaximo de seis meses a partir de la aprobacién definitiva de la presente Modificacién Puntual
del PERI del Ambito 5.2.06 Almirante Arizmendi de Irin.

1.1.2. Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacién, Constitucion de la Junta de
Concertacién, Proyecto de Reparcelacion.

La Junta de Concertacion fue constituida el 29 de febrero de 2.008 ante el Notario de Ir(in Don
José Antonio Hebrero Hernandez, bajo el nimero 259 de su protocolo. El Proyecto de
Reparcelacion que se redacte, en desarrollo y ejecucion de la presente Modificacién Puntual
del PERI, deberéa ser presentado para su aprobacién inicial por la Junta de Concertacion en el
plazo de seis meses contados desde la aprobacién definitiva de la presente Modificacion
Puntual del PERI, para su posterior remision al Ayuntamiento de IRUN.

1.2, PLAZOS PARA LA SOLICITUD DE LICENCIAS

El plazo méximo para la solicitud de licencias de edificacién sera el previsto en el Titulo IV,
Capitulo Primero, Art. 154-2-b, contados desde la recepcion provisional de las obras de
Urbanizacion. A los efectos de cumplimentacion de plazos, la urbanizacién podra, para evitar
duplicidades, simultanearse con las obras de construccion de los edificios.

El acto de otorgamiento de la licencia, fijara los plazos de iniciacién, interrupciébn maxima y
finalizacién de las obras, de conformidad con los que establezca la Normativa Urbanistica que
sea de aplicacion y en atencién a la obra a realizar.

1.3. PLAZOS PARA LA EJECUCION DE LA URBANIZACION

El plazo maximo para la ejecucién del Proyecto de Urbanizacién, serda de 8 afios desde la
aprobacion definitiva de los Proyectos de Urbanizacion y Reparcelacién.

1.4. PLAZOS DE EDIFICACION

La ejecucion de la edificacién, se ajustara a lo previsto por las Ordenanzas contenidas en este
Proyecto, asi como el cumplimiento de los requisitos establecidos en la legislacion vigente.

El inicio de ejecuci6én de las nuevas edificaciones se llevara a cabo en el plazo méaximo de seis
afios contados a partir de la aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacion.
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| 2. DISPOSICIONES ADICIONALES

Si no pudiera cumplirse el presente Plan de Etapas, el Ayuntamiento de Irin podra conceder la

prérroga necesaria mediante la revision del mismo.

Para la concesion de licencias de primera utilizacién de las parcelas edificables, se exigira la
ejecucion previa de la totalidad de las obras de urbanizacion-jardineria y del vial peatonal en

coexistencia.

Irin, 19 de Septiembre de 2.017

™

Jesus Grazepea - Arquitecto

\\"’LQJ()\A/L

Carlos Martinez-Ortega- Arquitecto

Edorta Alonso Abogado-Urbanista
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DOCUMENTO D: ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO
TEXTO REFUNDIDO |

| 1. VALORES Y PRECIOS

Los costes de los distintos parametros que formalizan la férmula derivada de la aplicacién del
Decreto foral 57/1.989, han sido contrastados y definidos en las distintas etapas aprobatorias
de este Plan Especial, asi como en la redaccién del PAU. Son, por tanto, precios reales al dia
de hoy, y otros, precio en venta etc., estdn sometidos a fluctuaciones de mercado, méaxime
teniendo en cuenta que el ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO vinculado al PERI en su dia
aprobado definitivamente, ha soportado cambios importantes desde la fecha en que se redacto,
febrero de 2006, fundamentalmente el del precio de venta, en plena crisis econémica. No se ha
considerado el sumando G deu (est4ndares del Decreto 123/2012) por desconocimiento, al dia
de hoy, de su repercusién econémica.

VRs =Vm /1,40 - (Cc + Cu + Gg + Gc 16); en donde

VRs = Valor residual del suelo

Vm = Valor de mercado en venta

Cc = Coste de construccion

Cu = Coste de Urbanizacion

Gg = Gastos de gestion

Gc 16= Compensacion cesion del 15%

1,40= Coeficiente de ponderacion de gastos y beneficios del promotor

I 2. GASTOS DE GESTION URBANISTICA

Arquitecto y

Asesoramiento PERI, PAU 41.000,- €
Arquitecto

Reformas de PERI 24.000,- €
Letrado

Asesoramiento, colaboracion PLAN ESPECIAL y PAU, constitucién Junta,

Redaccion Proyecto de Reparcelacién de Reparcelacion 35.000,- €
ECIA Estudio Impacto Ambiental. 3.200,- €
DR cviinininssnminnnsnsissis iasss Eouioaiiss TR a5 5 A 5 e mm s 5508 RO SR S R A e AR AR AR SRS

TOTAL GASTOS GESTION URBANISTICA 103.200,- €

{ 1
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|

3. COSTE DE LA URBANIZACION

Contabilizamos todas las partidas para la ejecucién de una calle peatonal en coexistencia
incluyendo las partidas propias de la Urbanizacién de este tipo y los gastos de conexion con las
redes generales en la Avda. Iparralde.

* Movimiento de tierras y demoliciones 10.814,58 €
* Muros 657.033,-- €

+Saneamiento de pluviales, y fecales, Alumbrado, Telecomunicaciones,
Red energfa eléctrica, Abastecimiento agua potable, canalizacién gas,

Mobiliario urbano, Honorarios, Licencias y Avales 335.274,06 €
TOTAL 1,003.121,64 €
IVA 21 % (en situacin extrema) 210.655,54 €
TOTAL GENERAL 1.213.777,18 €

Nota: No incluimos la valoracién de la jardineria, vegetacion y arbolado, y alguna pequefia construccion,
que van a desaparecer, porque correspondera a la Reparcelacion los criterios a seguir y su cuantificacion.

TOTAL COSTE DE LA URBANIZACION 1.213.777,18 €

[ 4. COSTE DE LA EDIFICACION

Se estima como precio medio unitario de coste de construccion de la edificacion el siguiente:
- Edificios / Residencial (3.748,30 x 1.200 €/ m2) 4,497.960,00 €
COSTE TOTAL de la edificacion (viviendas) 4,497.960,00 €

Nota: No incluimos la valoracién de la construccién de garajes en el zécalo, porque el precio de su
construccién queda nivelado con la venta, de manera que los garajes, no generan beneficio alguno.

[5. VALOR DE MERCADO Y VALOR DEL SUELO N

5.1. Valor del mercado

Se consideran como precios razonables de venta, dentro de la oferta existente en el mercado
inmobiliario de la zona, los siguientes:
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En edificacion residencial
Lo cual nos da un valor de venta de la edificacion de:

- Area residencial  3.748,30 m2 x 3.100,00 =

TOTAL VALOR de MERCADO EN VENTA

5.2 Valor del suelo en las viviendas

Superficie méxima edificable sobre rasante en viviendas S=3.748,30 m2.
Vis= Vv/14-(Vc)
Vrs = Valor del suelo  en €/m2.

3.100 €/ m2

11.619.730,00 €

11,619.730,00€

Vv = Valor de mercado en venta 3.100,-€/m2 (515.796,60- Pts/m2)
Ve = Valor construccion = Cc+(( 1 +Tm+ QOge +Deu) % de Cc))

Cc¢ = Coste construccion = 1.200 €/m2.

Tm = Tributos municipales = ...........cooiiiiviiiinii i, 7%

Oge = Otros gastos edificacion = ...............ccoviiiieiniiie e e 19%

( Honorarios, notaria, registros, impuestos, seguros, Instal. grua , acometidas y GG )

Ve = 1,200+ (1%+7%+19% +Deu) s/1.200=
= 1.200 + (1% +7 %+ 19 %+ 2,296 %) s /1.200 = 1.200+ 351,55 = 1.551,55 €/m2
Vrs = 3.100/ 1,4 - 1.551,55 =2.214,28 — 1.551.48 = 662,73 €/m2

Valor del suelo edificable en el Ambito

V8 =3.748,30 X 062,73 = s.evvrernrrirersrrracnsrnrasntesssintiiasisisasssssassasosesssrsssssss

TOTAL VALOR SUELO EN VIVIENDAS

e 2,484,110,859

2,484.110,86 €

|6. RESUMEN DE COSTES Y VIABILIDAD DEL PLANEAMIENTO

El resumen de costes, resulta ser el siguiente:
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- Coste de la Urbanizacion 1.213.777,18 €
- Cesion del 15 % 372.616,51 €
- Coste total de la Edificacion (viv.) 4.497.960,00,€
- 25% Gastos adicionales 1,124.490,00€
- Gastos de Gestion 103.200,00 €
- Valor del suelo 2,484.110,86 €
- DEU 172.421,80 €
TOTAL COSTE ESTIMADO 9,968.576,35 €
Valor en venta del conjunto inmobiliario 11.619.730,00 €

VIABILIDAD COMERCIAL del PLANEAMIENTO. RENTABILIDAD.
Ve = Vv -Ggc - Ggu - 16% - DEU = 11,619.730 — 9,968.576,35 = 1,651.153,65 €

A esta cantidad de 1,651.153,65 € tedricos de beneficio, habrd que restar el 10% en
concepto de imprevistos y una cantidad importante por gastos financieros, inmovilizado durante
3 aflos, etc., que estimamos en unos 460.000,- euros, que restados de los beneficios tedricos,
resta una cantidad , bastante ajustada a la realidad de 1,191.153,65 €uros pero, en todo
caso, garantiza la viabilidad del planeamiento y de la gestion inmobiliaria.

VALORACIONES DEFINITIVAS

Las Valoraciones relativas a la determinacién del 15% de Cesion y Dotacig\nes.,qgﬁé\laran;, -
definitivamente aclaradas y fijadas en el Proyecto de Reparcelacion. bl
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DOCUMENTO E: INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

ﬁ ,-OBJETO Y ANTECEDENTES

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

En base a dicha disposicion legal todos los instrumentos de ordenacion territorial y
urbanistica, siempre que comporten la obtencion de suelo publico destinado a
infraestructuras o equipamientos deberan ser sometidos a evaluacién econémica.

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

En el caso que nos ocupa, --Ambito 5.2.06 Almirante Arizmendi, de Irdn--, tratandose de
una actuacién de urbanizacion de gestion privada, la Administracién actuante, el
Ayuntamiento de Irdn recibe los terrenos destinados a dotaciones, locales (vialidad, zonas
verdes, elc...) con las consiguientes redes de servicios que se insertan en el conjunto de
redes publicas, siendo de cuenta de la promoci6n privada los costes de implantacion de
todas estas redes y de la urbanizacion de los terrenos destinados a dotaciones locales. La
transmision de estos terrenos se producira a través del proyecto de equidistribucion,

Se ha tenido en cuenta en la elaboracion de este estudio, la escala del programa a
desarrollar, y de que no se trata de una acluacién de urbanizacion publica, sino del
desarrollo de unas pequefias parcelas de uso residencial, y que se interviene en un
terreno adyacente a otros que cuentan con todos los servicios y que esta inserto en la
malla urbana.




2 IMPACTO EN LA HACIENDA PUBLICA MUNICIPAL

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

21.-

211

Estimacidn de la inversion municipal

El sistema de actuacion previsto para el desarrollo y ejecucion del ambito es el
de CONCERTACION, conforme al cual, los propietarios constituidos en Junta
de Concertacion, asumen las cargas de urbanizacién del Ambilo, asumen la
cesién de los terrenos destinados al dominio publico (dotaciones locales), asi
como la cesion del 15% del incremento de edificabilidad, libre de cargas de
urbanizacion.

Por tanto no corresponde al Ayuntamiento gasto alguno en cuanto a la
urbanizacion del Ambito, excepto el monto derivado de la aplicacion del
condicionado en su apartado 5- Observaciones, salvo el mantenimiento de los
terrenos y redes de servicios en las superficies destinadas a dominio publico,
una vez se haya producido la recepcion de las obras de urbanizacion, lo que
representa una cuantia muy pequefia. Y que encaja dentro de los gaslos
habituales de mantenimiento urbano.

Pero nos remitimos al Convenio que deberd tramitarse en su dia , en el que se
ajustaran algunas partidas y cuantias pendientes de esltudio y monetarizacion.

A Infraestructuras y servicios a renovar, ampliar o implantar (agua, saneamiento,
alumbrado piblico, transporte ptiblico, recogida de residuos urbanos, gestion del trafico).

21.4

El detalle de todo ello viene desarrollado en el Documento A. Memoria del
presente Plan Especial, y en la planimetria incluida en el mismo.

En sintesis, son las siguientes:

Se prevé unas superficies destinadas a vial de coexistencia (peatonal y
rodado) y zona verde que tendran unos minimos costes de mantenimiento una
vez se entreguen urbanizados (limpiezas, mantenimiento de zona verde y
conservacion de puntos de alumbrado publico).




21.7 En este sentido, cabe sefalar que se ha seleccionado un tipo de arbolado de
nulo mantenimiento, excepto la poda cada 5 afios.

2.1.8 En cuanto al mantenimiento de la zona verde pisable, se ha seleccionado un
tipo de baldosa calada de 0.6x 0,6 m. para evitar gastos de mantenimiento y
facilitar el corte del césped.

21.9 Este pequefio gasto quedara compensado con los ingresos que percibira el
Ayuntamiento por los siguientes conceptos:

2.1.10 ,-Licencia Municipal de obras: 5% de presupuesto de obras.

2.1.11,-Incremento sobre el valor de los terrenos (Plusvalias).

2.1.12,-Impuesto sobre circulacion (con una previsién de unos 110 vehiculos,
propiedad de unos 36 nuevos habitantes radicados en el lugar). Se estima un
impuesto de 167,- euros anuales/vehiculo

2.1.13,-Cesion del 15%.

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

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

3- ADECUACION Y SUFICIENCIA DEL SUELO DESTINADO A USOS

PRODUCTIVOS

3-1,=De acuerdo con el articulo 15.4 del Real Decreto Legislativo 2/2008 ha de ponderarse
también la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos. El uso
productivo, en el contexto de dicha Ley, debe entenderse de modo amplio, como aquel
destinado a la produccién de bienes y servicios, y en el que se englobarian el industrial, el

de servicios, el comercial y los terciarios en general.




3-2,-Nos remitimos en este sentido a la Memoria de Sostenibilidad del vigente PGOU, que

justifica el adecuado equilibrio entre el programa de vivienda y aclividades economicas.

3-3-Hay que recordar que la actuacién se limita a completar un intersticio urbano con

caracter claramente residencial con un programa de hasta 36 nuevas viviendas, si bien

ampliable este ntiimero a 43 viviendas* z-aplica i icacidn-del-- _
c@ﬁﬁmweediﬁwbilidﬂddemmmmmmﬂmﬁﬁm
—cabenot rnativas de forma razonable.

Irtin, 19 de Septiembre de 2.017

Jesus Grazehea ~ Arquitecto
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INFORME TECNICO

ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO PARA LA MODIFICACION
PUNTUAL DE P.E.R.I. DEL AMBITO ALMIRANTE ARIZMENDI 5.2.06
EN EL MUNICIPIO DE IRUN (GIPUZKOA)

exp.: 17076 doc.: 170288 UBA / MTG fecha: 29-05-2017
Cliente: COPROPIETARIOS DEL AMBITO 5.2.06 IRUN
RESUMEN

El informe analiza el la afeccién acustica causada por los focos de ruido ambiental en el dmbito
Almirante Arizmendi 5.2.06, en el municipio de Irin. Los focos de rvido ambiental mds influyentes en
la zona de estudio son los ejes de trdfico viario de calles mds préximos, como son las calles
Almirante Arizmendi, Argentina, Gudari, Maritxu Anatol y la avenida Iparralde.

El andlisis de impacto acustico sobre la zona de estudio se realiza mediante la evaluacion de los
resultados obtenidos en los mapas de ruido a 2 m. de altura y mapas de fachadas en las nuevas
edificaciones. La normativa de aplicacién para establecer el nivel de cumplimiento de los
objetivos de calidad acustica, es el Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de Contaminacion
acustica de la Comunidad autdnoma de Pais Vasco. Los objetivos de calidad acustica (en
adelante OCA) a cumplir en la zona de estudio son: 60 dB{A) en los periodos dia y tarde, y 50
dB(A) en el periodo noche, puesto que se considera como un futuro desarrollo residencial.

Los resultados obtenidos concluyen que en el escenario previsto a futuro se cumplen los OCA

establecidos, por lo que no es necesario analizar medidas correctoras para reducir la afeccién
acustica.

Mifiano, Vitoria-Gasteiz, fecha del encabezamiento
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Monica Tomds Ganido

1. Objeto

Presentar los resultados obtenidos del impacto acustico para la modificacién puntual de P.ER.L.

del dmbito Almirante Arizmendi 5.2.06 en el municipio de Irin.

En funcién de los resultados obfenidos, se evalia el nivel de cumplimiento de los objetivos de
calidad acustica aplicables segun el Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de contaminacion

acustica de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.
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doc.: 170288 9
Pag. 6de 18 (|;

2. Descripcidn del dmbito

El dmbito de estudio se ubica en el casco urbano del municipio de Irdn, limitando al oeste con la
calle Gudari, al sur con la calle de la Republica Argentina, al este con la avenida Iparralde, y

hacia el norte con las calles Almirante Arizmendi y Maritxu Anatol.

et p-0-dru-siailt

Nueva ordenacién del dmbito de estudio i .
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3.0bjetivos de calidad acustica

El marco legislativo para la evaluacion y gestion del ruido se establece principalmente por la
Directiva Europea 2002/49/CE, y a nivel estatal, la Ley 37/2003 del Ruido que estd desarrollada por

dos reales decretos:

=E] RD 1513/2005, sobre evaluacién y gestién del ruido ambiental, que ademdas de forma

conjunta completan la frasposicién de la Directiva Europea 2002/49/CE.

E| RD 1367/2007 que completa el desarrollo de la Ley del Ruido en relacién a la zonificacion

acUstica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.

Y por Ulfimo, el Decreto 213/2012 de confaminacién acUstica de la Comunidad Auténoma del Pais

Vasco.

Los objetivos de calidad acUstica para las diferentes dreas acusticas estdn establecidos en el

Anexo |, tablas A, del Decreto 213/2012;

- La tabla A define los objetivos de calidad acuUstica para las diferentes dreas acusticas,

objetivos de calidad acustica en el exterior.

Se reproduce a continuacion la tabla A del Anexo | del Decreto 213/2012:

Tabla A: Objetivos de calidad acustica para dreas urbanizadas existentes.

: indices de ruido
Tipo de drea acustica
Ld Le Ln
bitos/Sectores del territorio con predominio de
E uelo de uso sanitario, docente y cullural que 60 60 50
requiera una especial proteccién contra la
contaminacién acuslica.
IAmbitos/Sectores del territorio con predominio de
A uelo de uso residencial. & 6 &
D IAmbitos/Sectores del territorio con predominio de 70 70 65
suelo de uso terciario distinto del contemplado en c).
c IAmbitos/Sectores del territorio con predominio de 73 73 63
lsuelo de uso recreativo y de espectculos
IAmbitos/Seclores del territorio con predominio de
e suelo de uso industrial. (s e 65
Ambitos/Sectores del territorio afectados a sistemas
F lgenerales de infraesiructura de transporte, u otros (1) (1) (1)
equipamientos publicos que los reclamen.

Nota: Los objetivos de calidad aplicables en el exterior estan referenciados a una altura de 2 m. sobre el nivel
del suelo y a todas las alturas de la edificacion en el exterior de las fachadas con ventana.

El art. 31 del Decreto 213/2012, establece que “Las dreas acuUsticas para las que se prevea un
futuro desarrollo urbanistico, incluidos los casos de recalificaciéon de usos urbanisticos, tendrén
objetivos de calidad en el espacio exterior 5 dBA mds restrictivos que las dreas urbanizadas

existentes".

AAC Acustica + Luasiinica
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4. Zonificacion acustica

La zonificacién acustica de un territorio debe basarse en la delimitacion de dreas acusticas
atendiendo a usos actuales y previstos del suelo, segun establece la Ley 37/2003 del ruido, el RD
1367/2007 que la desarolla y el D 213/2012. La zonificacién acustica, por lo fanto, afectard a las

dreas urbanizadas y urbanizables atendiendo a los usos predominantes del suelo.

Las éreas acUsticas que se consideren en la zonificacién acustica pueden ser las siguientes:

a) Sectores del teritorio con predominio de suelo de uso residencial.

b) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso industrial.

c) Sectores del teritorio con predominio de suelo de uso recreativo y de espectdculos.

d) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso ferciario distinto del contemplado en
el parrafo anterior.

e) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente y cultural que
requiera de especial proteccién conira la contaminacién acustica.

f) Sectores del tenitorio afectados a sistemas generales de infraestructuras de transporte, u
otros equipamientos publicos que los reclamen.

g) Espacios naturales que requieran una especial proteccién confra la confaminacion

acUstica.

Asf, segUn la zonificacion acdstica de Indn, el dmbito de estudio se encuentra dentro de un sector

o drea del territorio con predominio de suelo de uso residencial

ZONAMATZE AKUSTI(OA | ZONFICACION ACUSTICA

BATEGHERABL ERAXO LURZORLUAK HAGLIS| DRREN LURRALDE-ESPARRU
EDO -SEXTOREAX (A)

ABITOSSEGTORES DEL TERRITORYO CON PREDOMING DE SUELD OE
USO RESUENCIAL (A)

BIDUSTRIA ERABLERAXO LURZORUAK HAGUS] LIREN LURRALDE ESHARRU £00
SEXTOREAS (B)

ANBITOSEECTORES DEL TERRITORIO CON PREDOMINIO DE

SELD DE USO BOUSTRIAL (B)

JOLASERAXO & A USKIZUNE TARAKO LURZORUAK NAGVS! DREN
LURAMDF ESPARALL EDK) -SEKTOREAX ()

ANBITOSSECTORES DEL TERRITORIO CON PREDOASNO DE
SUCLO OC USO RECACATVO Y DE ESPECTACULOS (C)

C-EN JASOTAXOAEZ BESTELAKO | BRUGARREN SEXTOREXO CRASALERAXO
LUHZORHIAK HAGUS] DERE N LLEDUALDE £ SPARRL EDO SEKTOREAY

ANBITOSSECTORES DEL TERRITORIO COM PREDOMNIG DE
SUFLO DF USO TFRCLARID NSTINTO NFL CONTEUPLADO FN G (D)

CEASUN, HEZFUNTZA- £ TAKLLTURA ERATLERAKO LURZORUAK NAGUSE OSREN ETA
JRAREN AR, BEREZIA BEHAR LURAALDE-ESPARRL EDO -

SEKTOREETARAKO ZENAZTUTAXGEKS (E)

AMOITOSSECTORES DEL TERRITORIO COM FREDOLAIO DE EUELO DE LSO SANTARD,

DOCENTE Y CULTURAL GUE REGUAERA UNA ESPECIAL PROTECCION CONTRALA

CONTAMMACION ACUSTICA (B)

WWMWWWEWIWMMW i \-7
MMEWLMEMEDOW&MF) A

Amwmronsuuumrm»scwwawums@vtﬁ slgih i
Y
g
e, O

| INFRAES TRUGTURA DE TRANSPORTE. U OTROS EQUIPAVENT
7] LOG RECLANEH () i

Zonificacion acdstica de Irin /
t

\
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Los objetivos de calidad acustica a cumplir en esta tipo de drea acuislica son:

TIPO DE - OBJETIVOS DE CALIDAD
AREA AREA ACUSTICA La/ Lo (dB(A)) | Ln(dB(A))
A Sectores del tenitorio con predominio de suelo 65 55
de uso residencial

Sin embargo, como en el drea de estudio se prevé la construccion de nuevas edificaciones, los

objetivos de calidad acustica serdn 5 dB(A) inferiores a los objetivos indicados en |a tabla anterior,

siendo en este caso:

TIPO DE z - OBJETIVOS DE CALIDAD
AREA AREA ACUSTICA 3/ Lo (@B(A)) | Lo (dB(A))
Sectores del tenitorio con predominio de suelo
A , . 60 50
de uso residencial

Ademds de los OCA aplicables al espacio exterior indicados en la tabla anterior, en todo caso se
debe asegurar el cumplimiento de los OCAs para el espacio interior correspondientes al uso del
edificio en este caso residencial. Segin la tabla B de la parte 1 del anexo | del Decreto 213/2012,

para una edificacion de uso residencial los objetivos de calidad en el espacio interior son:

Tabla B. Objetivos de calidad acustica para ruido aplicables al espacio interior habitable de

edificaciones destinadas a viviendas, usos residenciales, hospitalarios, educativos o culturales. (1)

‘; ; :
Uso del ediﬁcio(z) po.ge Racito s do e
Ld Le Lp
. . . [Estancias 45 45 35
Vivienda o uso residencial —
Dommitorios 40 40 30
: . Zonas de estancia 45 45 35
Hospitalario =
Dormitorios 40 40 30
I
Educativo o cultural i 40 40 40
Salas de lectura 35 35 35

(1) Los valores de la tabla B, se refieren a los valores del indice de inmision resultantes del conjunto de
focos emisores acusticos que inciden en el interor del recinto (instalaciones del propio edificio o
colindantes, ruido ambiental trasmitido al interior).

(2) Uso del edificio entendido como utilizacién real del mismo, en el sentido, de que si no se utiliza en
alguna de las franjas horarias referidas no se aplica el objetivo de calidad acustica asociado a la misma.

Nota: Los objetivos de calidad acuUstica aplicables en el interior estan referenciados a una allura de entre

1.2my 1.5m.

AAC Actstica + Luminica
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5. Metodologia

La metodologia para los andlisis acusticos, es la definida por el Decreto 213/2012 que traspone Ia
normativa estatal (Ley 37/2003, R.D.1513/2005, RD 1367/2007) y estd basada en la aplicacién de
métodos de cdlculo, los cuales definen, por un lado la emisién sonora de los focos de ruido a parfir

de sus caracteristicas y por ofro, la propagacién.

* El meétodo de cdlculo utilizado es el establecido como referencia a nivel autonémico,
estatal y europeo que para el frdfico viario es el método NMPB-Routes-96. Para
velocidades en las vias de frafico urbanos inferiores o iguales a 50 Km/h se ha utilizado para
el cdlculo de la emision la version mds actualizada de dicho método: NMPB-2008,
manteniendo el NMPB-Routes-96 para el cdlculo de la propagacion; ya que el método de
referencia que establece la legislacion (Guide de bruit de transports terrestres — 1980), por
su anfigledad no refleja adecuadamente la emision actual de los vehiculos a velocidades
bdjas, debido a la reduccién que se ha producido en el ruido de motor que era el

predominante en el frafico urbano en 1980.

Los focos de rvido se caracterizan mediante su potencia acuUstica (nivel de emisién), y ésta se
define a partir de los datos de tréfico (IMD, IMH, velocidad de circulacién, porcentaje de pesados,

etc.).

Una vez caracterizado el foco de ruido a partir de su nivel de emisidn, es necesario elaborar los
cdlculos acusticos que permitan obtener los niveles de inmisién. En este sentido, es un requisito
disponer de una modelizacién tridimensional que defina las caracteristicas del terreno y que

permita disponer de las fres coordenadas de dicho foco y receptores del drea.

La modelizacion fridimensional, se efectia con el modelo de cdlculo acUstico utilizado, en este
caso SoundPLAN®, Este modelo permite la consideracién de todos los factores que afectan a la
propagacion del sonido en exteriores de acuerdo con lo fijado en el método de referencia para la

obtencion de los niveles de inmision en la zona de andilisis.

Los niveles de inmisién (Laeq) en cada receptor y para cada perodo del dia considerado, se
obtienen por aplicacién del efecto de una serie de factores sobre el nivel de emisién definido
para cada foco, correcciones que son debidas, entre otros, a los siguientes factores:

» Distancia entre receptor y caretera.

* Absorcién atmosférica.

* Efecto del tereno segin fipo.

* Efecto de posibles obstdculos: difraccion/ reflexion.

e Ofros...
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Los resultados se presentardn a fravés de:

> Mapas de Ruido: son mapas de isdéfonas o bandas de diferentes colores que
representan los niveles de inmision que los focos de ruido ambiental generan en el

entorno a, en este caso, 2 mefros de alturas sobre el fereno.

» Mapas de fachadas: son mapas en los que se representan los niveles de inmisién en las
fachadas de los edificios objeto de andlisis. Se colocan puntos de cdlculo sobre las

fachadas a las distintas alturas de los edificios.

6. DATOS DE ENTRADA
6.1 Focos de Ruido ambiental
Trafico Viario

Para caracterizar con su emisién este foco es necesario recopilar la informacién relativa al paso de
vehiculos por una determinada via (Intensidad Media Diaria, 1.M.D.), el porcentaje de vehiculos

pesados, velocidad de paso, el flujo o régimen de circulacién por la via y el fipo de pavimento.

En este senlido se ha tenido en cuenta los datos de aforo de calles a partir de confeos in situ

redlizados por AAC, segun los cuales, las calles proximas al solar tienen el siguiente trafico:

DATOS DE ENTRADA
FOCO DE RUIDO IMD Velocldad (Km/h)
ligeros | pesados
C/ Iparralde 8.000-16.000 50 50
C/ Almirante Arizmendi 500-2.000 30 30
C/ Gudari 0-500 30 30
C/ Republica Argentina 2.000-4.000 30 30

6.2 Cartografia
Se ha partido de la informacién cartogrdfica disponible de la web Visor Geoeuskadi. Las capas

que son necesarias para la elaboraciéon de un modelo en 3D del municipio son:

- Edificios: Esta informacién estd disponible como poligono cerrado. Para la distincién entre los
tipos de edificios (industriales, residenciales y otros edificios) se ha utilizado la informacién facilitada

por el ayuntamiento.

- Curvas de nivel y puntos topogrdficos: Informacion relativa a las curvas de nivel y a los puntos

topogrdficos para el dmbito de estudio.

AAC Actsiica + Luminica
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- Elementos descriptivos: Elementos que permiten definir el entorno municipal: bordes de aceras,

dreas de parque, ubicacién de pistas de deporte, efc.

- Ejes de carreteras vy calles: Lineas de emision de los principales ejes viarios y femroviarios dentro del

limite de estudio.

- Edificios nuevos: Facilitada por el cliente del estudio

Imagen del modelo en 3D:

AAC AcUstica + Luminica




doc.: 170288 0
Pag. 13de 18 (|

O

7. ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO

7.1 Andlisis de fuentes sonoras

A contfinuacién se muestran los resultados obtenidos de la evaluacién acustica para cada uno de

los escenarios temporales analizados.

Escenario Actual

Se presentan a continuacién los resultados del escenario actual calculados a 2m. de altura para

todos los tres periodos en los que se divide el dia (Dia, Tarde y Nochel):

Mwvel de Ruido
OB(A)

w<ll <=

Mapa de Ruldo a 2m (Situacién actual)

Actualmente, en ninguno de los 3 periodos se superan los OCAs establecidos para una zona
residencial nueva (La.e=60 dB(A), La=50 dB(A)).

AAC Actstica -+ Luminica
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Escenario Futuro

Se presentan a confinuacién los resultados obtenidos para el escenario futuro para cada uno de

los periodos del dia:

Nivel de Ruldo
dB(A)

¥e <z 4)
H< w45

f 852 azen
W< 65
il 65« <=T0
) T« =715
I5< g

A ”‘

Mapa de Ruido a 2m de h (Situacidn futura)

Estos mapas muestran que se cumplirdn los OCA aplicables {Lare=60 dB(A}}, (Ln=50 dB(A}), en todo

el dmbito y para los tres periodos del dia.

Por ofro lado, segin establece el Decreto Autondmico, los OCA establecidos hacen referencia a
sonido incidente, entendido este como:
q) Sonido incidente: sonido en cuya evaluacion no se tiene en consideracion el

sonido reflejado en la fachada de una determinada vivienda.

Para dar respuesta a este punto, a continuacidn se muestran los resultados que se obtienen para

todas las plantas de las fachadas de los edificios previstos. Los mapas de ruido en 2D representan

AAC Actstica + L uminica
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el nivel de ruido de la altura mds desfavorable para cada uno de los periodos del dia, y el mapa

en 3D el periodo del dia mdas desfavorable, en este caso el periodo nocturno:

1 hivel o Rukdo |
9B(A)

Mapa de Fachadas 3D (Situacién fulura). Periodo noche

Nivel de Ruldo
dB(A)

m.t:a
9« <145
45¢ <=t
e =55
g« B <z 6l)
[ 313
€5 <=7
N« =15
15« )
e

De los resultados anteriores, se puede indicar que en fodas los fachadas de los nuevos edificios y

para fodos los periodos del dia se cumplen con los OCA establecidos (Lae=60 dB(A)), (Ln=50 dB(A).

AAC AcUstica + Lusminica
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7.2 Andlisis de alternativas de ordenacion

El Decrefo indica que es necesario redlizar un estudio de alternativas de ordenacién como

contenido del estudio de impacto acustico que tendré que llevar aparejado el futuro desarrollo.

En este caso, al no superarse los OCA en todo el dmbito, cualquier ofra altemativa de ordenacion
planteada, serd igual de favorable desde el punto de vista acUstica que la planteada en este

documento.

7.3 Estudio de soluciones acuUsticas

Como se ha indicado anteriormente, se cumplen los OCA establecidos, por lo que no es de
aplicacion el articulo 40, del Decreto 213/2012, ya que no es necesario andlizar y definir medidas

comectoras para reducir los niveles de ruido en el ambiente exterior.

A pesar de cumplir con los OCA establecidos para los niveles exteriores, es también necesario

cumplir los OCA para el espacio interior, establecidos en el Decreto 213/2012 (Anexo |, tabla B)

que son los siguientes:

Tabla B. Objetivos de calidad acistica para ruido aplicables al espacio interior habitable
de edificaciones destinadas a viviendas, usos residenciales, hospitalarios, educativos o

cullurales (1).
! | [ndices de ruido
Uso del edificio (2) Tipo de Recinto
Ly L, L,
N 3 Estancias 45 45 35
Vivienda o uso residencial
Dormitorios 40 40 30
S Zonas de estancia 15 45
Hospitalario
Dormitorios 40 40 30
, Aulas 40 40 40
Educativo o cultural
Salas de lectura 35 a5 35

(1) Los valores de la tabla B, se refieren a los valores del indice de inmisién resultantes
del conjunto de focos emisores acsticos que inciden en el interior del recinto (instalaciones
del propio edificio o colindantes, ruido ambiental trasmitido al interior).

(2) Uso del edificio entendido como ulilizacion real del mismo, en el sentido, de que si no
se uliliza en alguna de las franjas horarias referidas no se aplica el objstivo de calidad acistica
asociado a la misma.

Nota: los objetivos de calidad acistica aplicables en el interior estan referenciados a una
allura deentre 1,2my 1,5m.

Anexo |, Tabla B, del Decreto 213/2012

Asl. en funciéon de los niveles de ruido obtenidos en el exterior, se ha estimado el aislamiento

necesario de cada fachada, segun el pardmetro Damatat, para satisfacer el cumplimiento del art.

43.2 del Decreto 213/2012.

AAC AcUstica + Luminica
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En este caso, en todas las fachadas seria necesario un aislamiento acUstico a ruido aéreo minimo
de 30 dB(A), tanto para dormitorios como para zonds estanciales. Sin embargo, se recomienda

aumentar a 32 dB(A) es aislamiento de fachada para los dormitorios.

Estos valores de aislamiento quedardn convenientemente justificados en el Proyecto de ejecucion
de los edificios donde se indicard el tipo de vidrios y carpinteria a utilizar, para cumplir dichos
niveles en el interior, teniendo en cuenta la superficie de hueco de la fachada 'y las dimensiones

de las estancias interiores.

AAC AcusTica + Lusinica
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8. CONCLUSIONES

El dmbito de estudio comrespondiente al P.ER.I del dmbito Almirante Arizmendi 5.2.06 en Irdn, se
encuentra en un drea acustica tipo A: sector del teritorio con predominio de suelo de uso
residencial considerado futuro desarrollo, siendo los OCA para el espacio exterior 60 dB(A) para los

periodos dia y tarde, y 50 dB(A) para el periodo nocturno.

Los mapas de ruido muestran que se cumplen los objefivos de calidad acUstica en el espacio

exterior tanto en el escenario actual, como en el escenario futuro.

De igual manera, en el mapa de sonido incidente en fachadas del escenario futuro, se observa

que también se cumplen los OCA establecidos para los fres periodos del dia.

Al cumplirse los OCA establecidos, no es necesario plantear medidas adicionales para reducir la

afeccidn acustica en el exterior,

Ademds de cumplir con los niveles de ruido en el espacio exterior, se establecen los aislamientos
de fachada necesarios para cumplir los OCA establecidos para el ambiente interior. Estos
aislamientos deberdn quedar claramente justificados en el proyecto de edificacién de los

edificios.

AAC Acustica + Lusinica
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ANEXO I. PLANOS

OBJETO
MAPA DE RUIDO (a 2m de altura) DEL ESCENARIO
PREOPERACIONAL

MAPA DE RUIDO (a 2m de altura) DEL ESCENARIO
POSTOPERACIONAL

MAPA DE FACHADAS DEL ESCENARIO POSTOPERACIONAL

AAC AcUstica + Luainica
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SECRETARIA DE ESTADO DE
INFRAESTRUCTURAS, TRANSPORTE Y VIVIENDA

MINISTERIO 0 SECRETARIA GENERAL DE TRANSPORTE
- DE FOMENTO DIRECCION GENERAL DE AVIACION CIVIL
P E(mm
ERARO'STRO OMKD‘MA run REQISTRO QENERAL [' l o
2014 ¥55 10 ‘ DESTINATARIO 1 /
b o e =] ALCALDE DE IRU
SARRERA 1 ENTRADA AYUN%{\MENIO I?EU ::RUN
u PLAZA SAN JUAN HARRIA, 1
LR v S— U | 20304 IRN (GUIPUZKOA)
TLF: 94350 5152
FAX: 843 5056 11

INFORME SOBRE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA
INTERIOR DEL AMBITO 6.2.06 ALMIRANTE ARIZMENDI DE IRUN (GUIPUZKOA)
(Exp. 130260)

1.- Antecedentes

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

La Comisién de Fomento del Congreso de los Diputados en sesi6n celebrada el 25 de
junio de 2008 adopt6 el acuerdo de aprobar la Proposicién No de Ley sobre el Aeropuerto de
San Sebastian-Hondarribia, instando en su apartado e) a que en los informes con caracter
vinculante sobre planes que puedan afectar a la servidumbre de los aeropuertos, se tenga en

cuenta la posibilidad de que la plataforma donde se asienta la pista de vuelo se pueda ampliar
en su cabecera 04,

REVISION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IRUN (GUIPUZKOA)

El documento de la Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana de Irdn ha sido
informado por esta Direccion General en diversas ocasiones.

Con fecha de 20 de diciembre de 2011 tuvo entrada en el Departamento escrito del
Ayuntamiento de Irin en el cual se formulaban una serie de peticiones en relacién a las
Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de San Sebastian. Mediante escrito de 12 de enero
de 2012 esta Direccién General solicité a Aena las observaciones que se estimasen oportunas.’
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Con fecha 4 de abril de 2012, tuvo entrada en el Centro Directivo respuesta de Aena por
la que la entidad definfa nuevos pardmetros de aplicacién en relacién con las superficies
delimitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de San Sebastian.

Tras remitir escrito con fecha de 13 de abril de 2012 a la Agencia Estatal de Seguridad
Aérea (AESA), para que se pronunciase respecto a la respuesta de Aena mencionada, el 30 de
abril de 2012 se recibié respuesta de dicha Agencia indicando que no tenfa observaciones a las
conclusiones de los estudios de Aena.

Con fecha de 13 de julio de 2012 tuvo entrada en el Departamento solicitud por parte
del Ayuntamiento de Irdin, para que esta Direccion General emitiese informe preceptivo sobre la
Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana de Irin, conforme a lo establecido en la
Disposicién Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998 modificado por Real Decreto
1189/2011, que adjuntaba un exlracto del Plan General compuesto por los documentos que
hablian sido modificados en relacién a las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de San
Sebastian. El 18 de octubre de 2012, esta Direccién General remitié escrito por el que se
indicaba que, dado que las Servidumbres Aeronduticas recogidas en la documentacion gréfica
del documento de planeamiento no se correspondlan con los planos que se adjuntaban al
informe que habfa sido evacuado en fecha de 14 de junio de 2011, no podia informarse
favorablemente la “Revision del Plan General de Ordenacion de Iran”.

Con fecha de 1 de julio de 2013 tuvo entrada en el Departamento la solicitud por parte
del Ayuntamiento de Irin, para que esta Direccion General emitiese nuevo informe preceptivo
sobre la "Revision del Plan General de Ordenacién Urbana de Iriin”, conforme a lo establecido
en la Disposicién Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998 modificado por Real Decreto
297/2013, que adjuntaba un extracto de la documentacién de la Revision. El 21 de octubre de
2013, tras recabarse informe de Aena, esta Direccién General evacu¢ el informe preceptivo
solicitado con caracter favorable condicionado a que el Ayuntamiento de Irtin presentase una
serie de acreditaciones, y a que se realizaran en el documento de planeamiento una serie de
subsanaciones e incorporaciones.
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MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR DEL AMBITO
5.2.06 ALMIRANTE ARIZMENDI DE IRUN

Con fecha de 22 de agosto de 2013 tiene entrada en el Departamento la solicitud por
parte del Ayuntamiento de Ir(n, para que esta Direccion General emita informe preceptivo
sobre la "Modificacion Puntual del Plan Especial de Reforma Interior del ambito 5.2.06
Almirante Arizmendi”, conforme a lo establecido en la Disposicién Adicional Segunda del Real
Decreto 2591/1998 modificado por Real Decreto 297/2013.

Mediante escrito de fecha 21 de noviembre de 2013, esta Direccion General remitié a
Aena un borrador de informe sobre la "Modificacion Puntual del Plan Especial de Reforma
Interior del ambito 5.2.06 Almirante Arizmendi®, recibiéndose como respuesta, con fecha de 19
de diciembre de 2013, un informe de Aena considerando, dicho borrador, correcto en lo que
respecta a sus competencias.

Por todo lo anterior y en relacién con los tramites que sigue el Ayuntamiento de Irin
respecto a la "Modificacion Puntual del Plan Especial de Reforma Interior del ambito 5.2.06
Almirante Arizmendi’, y a los efectos previstos en la Disposicién Adicional Segunda del Real
Decreto 2591/1998 modificado por Real Decreto 297/2013, en lo que afecciones aeroportuarias
se refiere, se informa de lo siguiente:

2.- Remisién de los proyectos urbanisticos y caracter del Informe

Conforme a lo que establece la Disposicion Adicional Segunda del referido Real
Decreto, la remision al Ministerio de Fomento de los instrumentos de ordenacién que incluyan
dentro de su dmbito la zona de servicio aeroportuario o espacios sujetos a servidumbres
aeronauticas o acUsticas establecidas o a establecer en virtud de la Ley de Navegacién Aérea,
debe realizarse antes de la Aprobaci6n Inicial, estableciéndose un plazo de seis meses a
contar desde la recepcion de la documentacién requerida para su emision. Transcurrido el
plazo previsto sin que se haya emitido informe de la Direccién General de Aviacién Civil, se
entendera que reviste caracter de disconforme.
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En cuanto al carécter del presente informe, no se trata de alegaciones emitidas durante
la fase de informacién pulblica, sino que posee caracter preceptivo y vinculante,
estableciéndose en el articulo anteriormente mencionado que a falta de solicitud del informe
preceptivo, asl como en el supuesto de disconformidad, no podran aprobarse definitivamente
los planes que no acepten las observaciones formuladas por el Ministerio de Fomento, en lo
que afecte a las competencias exclusivas del Estado.

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

3.- Servidumbres Aerondauticas
3.1.- Normativa Aplicable y Criterlos de Referencia

Servidumbres Aeronduticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio (B.O.E.
n® 176, de 23 de julio) sobre Navegacion Aérea, y Decreto 584/72, de 24 de febrero (B.O.E. n°
69, de 21 de marzo) de Servidumbres Aeronauticas, modificado por Decreto 2490/74, de 9 de
agosto (B.O.E. n° 218, de 11 de septiemhre), por Real Decreto 1641/2003, de 5 de diciembre
(B.O.E. n°® 303, de 19 de diciembre), por Real Decreto 1189/2011, de 19 de agosto (B.O.E. n°
204, de 25 de agosto), y por Real Decreto 297/2013, de 26 de abril (B.O.E. n® 118, de 17 de
mayo).

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

Propuesta de Servidumbres Aeronauticas contenidas en el Plan Director del Aeropuerto
de San Sebastian aprobado por Orden FOM/2617/2006 del Ministerio de Fomento de 13 de
julio de 2006 (B.O.E. n° 189, de 9 de agosto), definidas en base al Decreto de Servidumbres
Aeronduticas y los criterios vigentes de la Organizacién de Aviacién Civil Internacional
(O.A.C.L).
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La Proposicion No de Ley, de 25 de junio de 2008, sobre el Aeropuerto de San
Sebastian-Hondarribia aprobada por la Comisién de Fomento del Congreso de los Diputados,
establece que se estudie por parte de Aena la posibilidad de obtener terrenos que permitan
ampliar la plataforma donde se asienta la pista de vuelo, a fin de permitir incorporar las Areas
de Seguridad de Extremo de Pista (RESASs) a la vez que se garantice la operatividad actual del
Aeropuerto de San Sebastian.

A tales efectos, se ha analizado por parte de dicha entidad diversas alternativas, entre
las que se encuentra la posibilidad de ampliar la referida plataforma hacia el lado espafiol,
posibilitando que se incorporen en cada cabecera los 150 metros de longitud necesarios para
establecer las RESAs y que la longitud efectiva de la pista de vuelo para aterrizajes sea de
1.650 metros.

El apartado e) de la referida Proposicién No de Ley dispone “que el Ministerio de
Fomento, en el marco de las competencias ue le corresponden en cuanto a informar con
caracter vinculante los planes y proyectos que puedan afectar a la servidumbre de los
aeropuertos, tenga en cuenta la posibilidad de que la plataforma donde se asienta la pista de
vuelo se pueda ampliar en su cabecera 04 o se estudien alternativas técnicas mas adecuadas
para que puedan seguir operando las aeronaves actuales garantizando asf la operatividad del
Aeropuerto de San Sebastian.”

A fin de dar cumplimiento a lo prescrito por el legislativo, se considera que los informes
relativos a los planes urbanisticos que evacua la Direccién General de Aviacién Civil se
elaboren considerando las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de San Sebastian que
podrian ser formalmente establecidas en caso de establecer una longilud de pista de 1.650
metros, una franja de 1.770 metros de largo por 150 metros de ancho y unas RESASs de 90
metros de largo por 90 metros de ancho.

3.2- Afecciones sobre el Territorio

La totalidad del ambito de la Modificacién Puntual se encuentra incluida en las Zonas de
Servidumbres Aeronauticas Legales correspondientes al Aeropuerto de San Sebastian. En el
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plano que se adjunta como Anexo | a este informe, se representan las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de San Sebastian que
afectan a dicho ambito, las cuales determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no
debe sobrepasar ninguna construcciéon (incluidos todos sus elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores
incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el gélibo de viario o via férrea.

La “Modificacién Puntual del Plan Especial de Reforma Interior del ambito 5.2.06
Almirante Arizmendi” recoge correctamente en el articulo 28 del "Documento B. Ordenanzas
Reguladoras’, la limitacion de allura para todas las construcciones, incluidos sus elementos,
derivada de la afeccion por servidumbres aeronauticas.

Por otra parte, entre la documentacién aportada por el Ayuntamiento de Irin figura el
plano A-3 denominado "Servidumbres Aéreas segtin legislacién aplicable” del documento
“Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana de Irdn” en tramitacion, plano que incorpora
correctamente las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de San Sebastian, no obstante la
"Modificacion Puntual del Plan Especial de Reforma Interior del &mbito 5.2.06 Almirante
Arizmendi” debera incorporar las mencionadas servidumbres aeronéuticas entre sus planos
normativos.

En particular, el ambito objeto de ordenacién de la Modificacién Puntual se encuentra
principalmente afectado por la Superficie Horizontal Interna,

Teniendo en cuenta que, segun la cartografia disponible, las cotas del terreno en dicha
zona se encuentran aproximadamente por debajo de 30 metros y las cotas de dicha superficie
se encuentran aproximadamente a partir de 50 metros, ambas sobre el nivel del mar, asi como
la altura méxima de las mayores construcciones propuestas en la documentacién recibida, que
es de zdcalo, planta baja, 1 planta alta y atico (14,50 metros a cornisa), y la limitacién general
de altura maxima a 49 metros para todas las construcciones e instalaciones en el ambito, que
se encuentra incluida en el articulo 28 de la normativa, hay cota, en principio, suficiente para
que la superficie Horizontal Interna no sea sobrepasada por dichas construcciones las cuales,
en cualquier caso, deberan quedar por debajo de dicha superficie incluidos todos sus
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elementos (como: antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de
ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), Incluidas las griias de construccién y
similares.

La “Modificaciéon Puntual del Plan Especial de Reforma Interior del ambito 5.2.06
Almirante Arizmendi" recoge en el articulo 28 del “Documento B. Ordenanzas Reguladoras”,
una serie de disposiciones en relacién con las Servidumbres Aeronauticas que aseguran el
cumplimiento de la normativa en materia aeroportuaria en el ambito de ordenacién de la
Modificacién Puntual del PERI del &mbito 5.2.06 Almirante Arizmendi.

Independientemente de lo anterior, debido a que mediante el Real Decreto 297/2013 de
26 de abril (B.O.E. n°® 118, de 17 de mayo) se han modificado el Decreto 584/1972, de
Servidumbres Aeronduticas, y el Real Decreto 2601/1998, sobre la Ordenacién de los
Aeropuertos de Interés General y su Zona de Servicio, se recomienda actualizar las referencias
a dicha normativa conforme a los cambios introducidos por el Real Decreto 297/2013. En
particular, donde se hace referencia a los articulos 29 y 30 del Decreto 584/72 (en la redaccion
anterior), deberfa hacer referencia a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/72.

En consecuencia con todo lo anteriormente expuesto, este Centro D;rectlvo mforma
favorablemente la “Modificacion Puntual del Plan Especial de Reforma Interior del émblto
55206 _Almirante Anzmendl“ en lo que a Servidumbres Aeronauticas se reflere con las
condlc;ones Impuestas por este informe, siempre y cuando las construcciones propuestas u
objetos fijos (postes, antenas, carteles, etc.) no vulneren las Servidumbres Aeron4uticas.

4.- Normativa sobre Autorizaciones en materia de Servidumbres Aeronauticas

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

5.- Indicacion de recursos y emplazamiento

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

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

Madrid, at ¥ de diciembre de 2013
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ANEXOI|
SERVIDUMBRES AERONAUTICAS
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