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| 0. DATOS GENERALES. |

| 0.1. Promotor. |

La promotora del presente plan especial de ordenacién urbana es la sociedad IPARRA TXIKI,
S.L., con CIF B75160341, y domicilio en Urb. Jaizkibel n® 89, 20280 HONDARRIBIA.

0.2. Equipo redactor

El autor del presente Plan Especial de Ordenacion Urbana, es la empresa ARKILAINSA,
S.L.P. sociedad inscrita en el COAVN con el n° 950.423, con CIF B-20.937.744 y domicilio en la
avenida de Letxunborro, n° 94, 1°, C.P. 20305, de Irin (Gipuzkoa).

El arquitecto que firma el presente Plan Especial de Ordenacién Urbana es D. Alfredo J.
Lainsa Lapitz (ARKILAINSA, S.L.P.), con DNI 15.245.572E, colegiado en la delegaciéon de
Gipuzkoa del COAVN con el numero 241.466 y domicilio en la avenida de Letxunborro, n° 94, 1°,
C.P. 20305, de Irun (Gipuzkoa).

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

| 1. INTRODUCCION. |

\ 1.1. Antecedentes. |

Con fecha 28 de enero de 2015, el Pleno del Ayuntamiento de Irun adopt6 el acuerdo de aprobar
definitivamente el documento de REVISION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
DE IRUN (BOG n° 41 de 3 de Marzo de 2015).

Este documento de planeamiento general califica los terrenos incluidos en el &mbito del presente
trabajo como RU-2 “Unifamiliar Aislada Grado 2".

Las determinaciones urbanisticas definidas por el Plan General para este ambito se recogen en la
correspondiente ficha, que se adjunta de manera integra en el punto 2.2. Determinaciones del
Planeamiento Urbanistico Vigente.

Por otra parte, el afio 2012 se tramité ante la Direcciébn General de Aviacion Civil la solicitud de
autorizacién para el desarrollo del ambito del presente Plan Especial. En aquel caso se redact6 un
documento denominado “Plan Especial de Ordenacion Urbana del ambito 2.1.03 Garaiar-Este”,
que fue redactado a modo de avance.

El documento presentado el afio 2012, que es similar en cuanto a delimitacién y edificabilidad al
presente Plan especial, fue informado favorablemente, tanto por la Agencia Estatal de Seguridad
Aérea como por la Direccion General de Aviacion Civil (Expediente 120031), con fecha 14 de
diciembre de 1012. En cualquier caso, los perfiles propuestos en el presente Plan Especial de
Ordenacion Urbana son inferiores a los que se proponian el afio 2012.

ARKILAINSA, S.L.P.
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1.2. Ambito de Actuacion.

El ambito de actuacion del presente trabajo esta constituido por un conjunto de tres parcelas que
se localizan al Este del nacleo urbano de Iran, en el limite del suelo urbano establecido al Este del
barrio de Anaka junto al ensanche de Puiana.

Se incluye un plano topografico de estado actual realizado en Octubre de 2015 por la empresa
Neurri, S.L., resultando que la medicién del &mbito sobre el topografico es de 5.311,55 m”.

1.3. Justificacién del Plan Especial

El contenido del presente documento incluye la modificacién de la ordenacién pormenorizada
establecida en el Plan General para las parcelas incluidas en el &mbito.

Dispone el articulo 70 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, en
relacion a la figura de este Plan Especial, lo siguiente:

“El plan especial de ordenacion urbana tiene por objeto desarrollar la ordenacion
estructural del plan general mediante el establecimiento de la ordenacién pormenorizada
de aquellas areas de suelo urbano para las que el plan general permite diferir dicha
ordenacion. El plan especial de ordenacién urbana podra ser asimismo utilizado para
modificar la ordenacion pormenorizada del suelo urbano contenida en la documentacion
del plan general”..

Asi, de conformidad a lo previsto en el articulo 69 de la Ley 2/2006, en relaciéon con el 68 del
mismo texto legal, el presente plan especial de ordenacién urbana debera contener los siguientes
documentos.

» Memoria informativa y justificativa.

* Planos de informacion.

* Planos de ordenacion.

» Estudio de las directrices de organizacion y gestié n de la ejecucion.
* Normas urbanisticas.

» Estudio de viabilidad econémico-financiera.

1.4. Objeto del Plan Especial de Ordenacién Urbana

El Municipio de IrGn ha procedido a la aprobacién definitiva del documento de Revision del Plan
General, con fecha 28 de Enero de 2015, tras las correspondientes aprobaciones inicial y
provisional, y el informe favorable de la C.O.T.P.V.

En este nuevo Plan General, las parcelas incluidas en el ambito de actuacion del presente
documento se califican como RU-2 “Unifamiliar Aislada Grado 2".

La situacién econémica derivada de la crisis sufrida durante los Ultimos afios, y que ha afectado
de forma especial al sector inmobiliario, ha supuesto que la tipologia de viviendas resultantes de
la calificacién RU-2 tengan muy dificil encaje en este mercado, dadas sus excesivas superficies y,
por lo tanto, resultando un producto excesivamente costoso.

Se ha estimado conveniente, por lo tanto, plantear una modificacion de la tipologia edificatoria en
este ambito, lo que conlleva una modificacion de la ordenacion pormenorizada y, en
consecuencia, la redaccién de un Plan Especial de Ordenacién Urbana.

El objetivo del presente documento es, por lo tanto, modificar la ordenacién prevista por el Plan
General y posibilitar de esta manera el desarrollo inmobiliario del ambito.

ARKILAINSA, S.L.P.

Avda. Letxunborro, n® 94, 1° - 20305 Irin  Tf: 943 631 560 arkilainsa@arkilainsa.com
Pag. 2



PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA
PARCELAS URBANAS EN LA CALLE GARAIAR

N
- AINSA PROMOTOR: IPARRA TXIKI, S.L.

FECHA: SEPTIEMBRE 2017

| 2. INFORMACION URBANISTICA |

| 2.1. Estado actual del ambito de actuacion. |

2.1.1. Situacion

El &mbito de actuacion esta situado al Este del centro urbano de Irdin, en el limite del suelo urbano
colindante a la zona de Puiana-Anaka.

Las parcelas que conforman el &mbito se encuentran limitadas por la C/ Garaiar al Sur, el Caserio

Ipartxiki al Oeste, el caserio Pefia Enea al Este, y el Caserio Gebara y el suelo urbanizable al
Norte.

2.1.2. Dimension superficial.

La superficie del &mbito objeto de Plan Especial de Ordenacién Urbana es de 5.311,55 m?,
medicién realizada sobre el topografico de estado actual.

2.1.3. Descripcion de la parcela.

El &mbito incluye tres parcelas privadas, que actualmente constituyen terrenos agricolas, no
existiendo en ellos edificacion alguna, excepto algiin muro de mamposteria como resto de una de
las partes del Caserio Ipartxiki.

2.1.4. Topografia.

El ambito se asienta sobre un terreno en pendiente, descendiendo ésta en el sentido Oeste-Este,
con una diferencia de cotas de aproximadamente 14,00 m. ya que el extremo Oeste se encuentra
a la cota + 44,00 y el extremo Este se encuentra a la cota + 30,40.

La actuacion propuesta se ha concebido adaptando las diferentes edificaciones al perfil del
terreno, evitando asi grandes desmontes 6 excavaciones.

2.1.5. Edificaciones y usos actuales.

No existen en la actualidad edificaciones en los terrenos que constituyen el ambito de actuacion,
ya que, como se ha indicado anteriormente, éstos poseen un caracter exclusivamente agricola.

Solamente existen restos del muro perimetral de mamposteria de la mitad Norte del Caserio
Ipartxiki, cuyo uso residencial hace ya afios dejé de ser efectivo.

Junto a los restos edificatorios indicados existe ademas una pequefia caseta de apoyo a la
actividad agricola de los terrenos.

2.1.6. Estructura de la propiedad.

La estructura de la propiedad se refleja en el plano correspondiente, plano IN.03 de Informacion.
Se trata de tres parcelas privadas.

Este plano se resume en el presente cuadro de propiedades:

ARKILAINSA, S.L.P.
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ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

PARCELA SUP. PROPIETARIOS
(50%) IPARRA TXIKI, S.L.
I 2.956,22 M2. Y

(60%) FAMILIA IMAZ

M2 ESTHER Y
II 745,02 M2. J.M. AHRRUABARRENA
AGUIRREBARRENA

III 1.610,31 M2. IPARRA TXIKI, S.L.

TOTAL SUPERFIGIE DEL AMBITO 5.311,565 M2.

2.1.7. Infraestructuras existentes.

Al Sur de los terrenos incluidos en el ambito de actuacion discurre la Calle Garaiar, por cuyo vial
discurren las diferentes infraestructuras urbanas.

Todas las parcelas edificables resultantes disponen de comunicacion directa con dicho vial, por lo
que el acceso a las diferentes infraestructuras esta asegurado para las edificaciones propuestas.

Actualmente cruza el ambito una linea aérea de electricidad que abastece al caserio Gebara. Se

propone desviar dicha linea aérea por el limite Norte del &mbito, tal y como se indica en el plano
IN.O02.

2.1.8. Procedencia del plano topografico.

El plano procede de un levantamiento topografico de estado actual realizado en Octubre de 2015
por NEURRI, S.L. proporcionado por el Promotor.

2.2. Determinaciones del Planeamiento Urbanistico V.  igente.

2.2.1. Planeamiento General.

Las determinaciones urbanisticas que se desarrollan vienen definidas por el Plan General de
Ordenacion Urbana aprobado definitivamente con fecha 28 de Enero de 2015.

La definicion de los parametros urbanisticos de aplicaciéon a las parcelas incluidas en el presente
documento, se recogen en el apartado 4.5 de las Ordenanzas Reguladoras, asi como en la ficha
urbanistica referida a la Ordenanza Unifamiliar Aislada Grado 2 (RU-2).

Se transcriben a continuacion de forma integra dichos documentos recogidos en el Plan General
de Ordenacion Urbana de Iran.

ARKILAINSA, S.L.P.
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CAPITULO 4.5.- RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN PARCELA (RU)

Articulo 4.5.1.- REGIMEN DE EDIFICACION
Articulo 4.5.1.1.- Descripcion del Régimen de Edificacion

Esta Ordenanza recoge las ordenaciones de parcelas en las que la edificacion debera
responder a una tipologia aislada y alojar exclusivamente, una o dos unidades de vivienda.

Se aplica en todas las colonias de villas v chalets, por lo que se proponen diez grados de
aplicacion que recogen las diferentes peculiaridades de estas zonas.

El aprovechamiento se regula mediante el coeficiente de edificabilidad aplicable sobre
parcela neta, segin los diferentes grados de ordenanza. Asimismo el coeficiente de
edificabilidad podra estar referido a la totalidad de las parcelas residenciales para ¢l caso de
ciertos ambitos desarrollados al amparo de planeamientos pormenorizados, pudiendo en este
caso procederse a la localizacion del volumen y al sefialamiento de alineaciones y alturas en
los planos.

Se fija, a su vez, una superficie maxima construida, la parcela minima y las condiciones de
ocupacion en planta para cada grado.

Se establece un porcentaje de ocupacion maximo v se fija un poligono de movimiento
mediante la definicién de los retranqueos a lindero de parcela.

La altura maxima, igualmente, queda definida para cada grado de ordenanza.

Los aprovechamientos bajo cubierta, se admiten, pero siempre contabilizando el volumen
que consuman.

La posible excepcionalidad en la aplicacion de los parametros urbanisticos recogidos en la
Ficha Normativa correspondiente, sera para edificios y situaciones existentes, y estara
motivada exclusivamente por criterios de mantenimiento v conservacion.

El Plancamiento Pormenorizado podra establecer para todas o algunas de ellas, una
ordenaciéon volumétrica particularizada especifica -univoca o no-, si bien la solucion
establecida, debera ajustarse a las condiciones y parametros reguladores definidos con
caracter general para la zona de uso global en la que se sitian.

Por ultimo, se ha considerado el mantenimiento de la calificacion pormenorizada RU en
iguales condiciones que las definidas por el Plan General de 1999 para las edificaciones que
vulneran o pudieran vulnerar las Servidumbres Acronauticas. Por lo tanto, las condiciones
especificas de regulacion de la volumetria de estas edificaciones, ya definidas en el Plan
General ahora en revision, se mantienen sin variaciones, y por ¢llo se considera esta
determinacion permitiendo la ejecucion de obras de acuerdo con las ordenanzas va
definidas. Esta excepcionalidad queda recogida graficamente en los planos de detalle de la
serie A “Afecciones Aeronauticas™, en los cuales se reflejan las edificaciones que vulneran o
pudieran vulnerar las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas.

PLAN GENERAL DEORDENACION URBANA DE IRUN
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Por lo tanto y con esta excepcionalidad, se considera que el derecho al aprovechamiento
segin la aplicacion concreta de la Ordenanza RU estara siempre limitado por las
condiciones de cumplimiento de las alturas de las edificaciones en relacion con las
superficies limitadoras de las servidumbres acronauticas.

Articulo 4.5.1.2.- Condiciones Especificas de Regulacion de la Forma de Edificacion
1.- Condiciones de parcelacion:

- Las condiciones generales de parcelacion -tamafio minimo, y otras- se establecen de
manera particularizada para cada Area por el grado de Ordenanza correspondiente.

En las Areas y ambitos ya desarrollados, se entendera consolidada, salve definicion
expresa en contrario contenida en ¢l presente documento, la parcelacion existente.

- En los grados de ordenanza en los que se permite la ubicacién de dos viviendas por
parcela, y al objeto de no perder la relacion de la edificacion con la totalidad de la
parcela, no se permitird la subdivision ni segregacion de la misma.

2.- Tipologia edificatoria

- La edificacion responderd a una tipologia aislada, con un maximo de dos (2) unidades
de vivienda por parcela.

- El grado de ordenanza correspondiente podra condicionar el nimero de viviendas a
edificar -una (1) o dos (2)- por parcela a la superficie de la misma.

- La ocupacion de parcela queda definida para cada caso en particular por el grado de
Ordenanza correspondiente.

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

En los casos de nueva edificacion, serd de aplicacion el indice de edificabilidad
asignado de manera especifica a la parcela, o, con caracter genérico a la zona de uso
global de la que la parcela forma parte. Dicho indice se refiere, en todos los casos, a la
superficie de parcela resultante de la ordenacion.

En los casos de parcelas ya ecdificadas, se consolida en cada una de ellas el
aprovechamiento edificatorio de las construcciones que la ocupan -medido de acuerdo
con los criterios establecidos en el presente documento- aun cuando supere el que se
deduce de la aplicacion del indice de edificabilidad establecido.

Edificabilidad bajo rasante:

Es la asociada a la totalidad de las construcciones de caracter lucrativo autorizadas,
equivalente a un maximo del 60% de la edificabilidad autorizada sobre rasante y

PLAN GENERAL DEORDENACION URBANA DE IRUN
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susceptible de construccidn en las condiciones establecidas en el Titulo Tercero de la
presente normativa. Asimismo, y para la materializacion de esta edificabilidad se
establece una limitacién maxima de tres plantas bajo rasante.

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

4.- Alincaciones y retiros

- Cada grado de Ordenanza, recogido en las fichas resumen de Normativa definird en
cada caso las alineaciones de parcela, regulindose implicitamente las alineaciones de
edificacion que definen la envolvente maxima de la edificacion a través de condiciones
de retiro establecidas.

- Se establece con caracter general un retiro de 5,00 m, con las salvedades recogidas para
cada grado de Ordenanza

- La ordenacion pormenorizada, podra definir, ajustindose a las condiciones generales de
edificacion formuladas en el presente articulo, una ordenacion particularizada para cada
parcela, y, establecer alineaciones de edificacion obligatorias, o, autorizar la ocupacién
bajo rasante de los espacios afectados por los retiros exigidos con caracter general.

- En las Areas y ambitos ya desarrollados, se consolidan, salvo definicion expresa de lo
contrario contenida en el presente documento, las alineaciones de parcela existentes.

3.- Perfil de edificacion

Se aplicaran las condiciones particulares cstablecidas para cada area, en el grado de
ordenanza correspondiente.

S
1

Altura de edificacion

Se aplicaran las condiciones particulares establecidas para cada Area en el grado de
Ordenanza correspondiente.

7.- Vuelos y retranqueos

Su disposicion sera libre, si bien, deberan respetar en todo caso las condiciones de retiro
establecidas.

o
1

Cubiertas

- La envolvente del volumen autorizado de la cubierta se ajustard a las condiciones
establecidas con caracter general -pendiente de cubierta del 40 %-, con las salvedades
recogidas en los distintos grados de Ordenanza.

- En los casos en los que la edificacion llegue al limite autorizado por el perfil de
edificacion, los huecos de ventilacion ¢ iluminacién que se abran en la cubierta se
deberan disponer en todo caso en el plano de la misma, prohibiéndose expresamente su

PLAN GENERAL DEORDENACION URBANA DE IRUN
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disposicion vertical, o, la apertura de terrazas en el espacio bajocubierta, atin cuando
queden por debajo del perfil de cubierta establecido.

- En estos casos, si se adoptan soluciones de cubierta plana, sobre ella sélo se autorizan
los mismos elementos auxiliares autorizados sobre el perfil de cubierta en el caso de

cubiertas inclinadas.

9.- Construcciones auxiliares

Con caracter general, la implantacién de construcciones auxiliares, independientes del
edificio principal se regula de manera expresa en cada grade de Ordenanza,
entendiéndose las mismas como no autorizadas en caso contrario.

- En ningon caso, podran utilizarse los edificios citados como vivienda independiente.

En las parcelas de superficie mayor de 1.000 m?*(p), se autoriza, sin embargo, sin
necesidad de esa definicion expresa, la disposicion de construcciones no cerradas
lateralmente destinadas a usos recreativos o deportivos de caracter privativo de la
parcela -frontones y otras instalaciones similares-, que respeten las condiciones de
altura de edificacion y retiro establecidas.

Si las citadas construcciones, son cerradas lateralmente v se disponen sobre rasante,
deberan computarse como parte del aprovechamiento edificatorio asignado a la parcela.

10.- Espacios no edificados sobre rasante

- Sera obligatoria en todo caso, la construccion de cierres en los linderos de la parcela
con arreglo a lo establecido en el articulo 3.6.7 del Titulo Tercero de presente
documento.

- Se auntoriza con caricter general la disposicion de instalaciones deportivas o recreativas
descubiertas y carentes de elementos de obra sobre rasante -se excluyen los frontones
que se consideraran a cstos efectos como construcciones auxiliares-, como piscinas o
pistas de juego.

- Con caracter general se considera que las zonas pavimentadas no deben superar el 60 %
de la superficic total libre de parcela.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IRUN
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PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA
PARCELAS URBANAS EN LA CALLE GARAIAR

PROMOTOR: IPARRA TXIKI, S.L.
FECHA: SEPTIEMBRE 2017

Articulo 4.5.2.- REGIMEN DE USO (RU )

Articulo 4.5.2.1.- Descripcion del Régimen de Uso

- Uso caracteristico:

- Uso autorizados:

- Usos prohibidos:

Vivienda.

Residencia comunitaria.

Industriales. 1* y 2° categoria.

Terciarios. 2" y 3* categoria.

Comercial, Oficina, Garaje, Docente, Deportive, Institucional,
Hotelero, Sanitario, Asistencial, Sociocultural, Recreativos.
Equipamiento comunitario.

Infraestructuras de Servicios.

Infracstructuras de suministro e¢léetrico; instalacion  de
creacion de energias renovables, asi como de eficiencia v
ahorro  energético.  Infraestructuras  de  telefonia,
telecomunicacion y sefializacion.

Industriales. (En sus categorias no autorizadas).

Terciarios. (En sus variantes no autorizadas).

Gasolinera

Transporte por carretera

Rurales.

Equipamiento  comunitario. (En sus  modalidades
manifiestamente incompatibles los usos residenciales).
Infraestructuras de Servicios.

Porcentaje maximo de edificabilidad urbanistico destinado a usos compatibles con el

residencial:

Con cardcter general y sin perjuicio de medidas mas restrictivas que pudieran
establecerse en las Normas Particulares o Calificacion Pormenorizada, el porcentaje
maximo de edificabilidad urbanistica sobre rasante destinada a usos autorizados
diversos del de vivienda no superara el 40% de la edificabilidad urbanistica sobre
rasante total en cada parcela calificada como RU Residencial Unifamiliar.

ARKILAINSA, S.L.P.
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Articulo 4.5.2.2.- Condiciones Especificas de Implantacion de los Usos
- Vivienda (Incluye los usos asimilados correspondientes):

- Se implantara exclusivamente en las plantas sobre rasante en las condiciones técnicas
que se recogen en las correspondientes Ordenanzas Reguladoras de su calificacion.

En ningin caso se autorizara su implantacion en las construcciones auxiliares
existentes en la parcela, en el caso de que las mismas hubicsen sido autorizadas por el
planeamiento pormenorizado.

- El nimero de viviendas maximo autorizado en cada una de las parcelas -o conjunto de
ellas si el planeamiento pormenorizado garantiza globalmente el cumplimiento de la
limitacién establecida- de los tipos resefiados a continuacion, se determinard, a partir
del aprovechamiento edificatorio sobre rasante asignado a la parcela, en base al
siguiente tamafio promedio minimo:

. Parcelas RU: 110,00 m?(t)

Siempre que se respete el nimero maximo de viviendas resultante, y, las limitaciones
respecto a las condiciones de habitabilidad establecidas en las presentes Ordenanzas
Urbanisticas, se autorizaran las construcciones de viviendas con un tamafio promedio
menor.

A los efectos el computo del tamafio promedio se considerara la superficie construida
en las plantas que s¢ destinan de forma predominante a ese uso, incluyendo los
espacios comunes de acceso -escaleras, ascensores, descansillos v pasillos, y otros
similares- pero no los espacios destinados a usos auxiliares- trasteros, cuartos de
instalaciones, y otros similares-, ni, los de acceso situados en otras plantas del edificio
no ocupadas por viviendas -portales en planta baja y otros-.

-En el caso de ocupacion de una parte de las espacios destinados de forma
predominante por el plancamiento a viviendas, por otros usos autorizados, a los
cfectos de la regulacion del nimero de viviendas, se entenderd que cada local de
superficie menor que el tamafio promedio minimo de vivienda establecido para la
parcela computa como una (1) vivienda, dividiéndose la superficie de los que superen
esa dimension por dicho tamafio promedio para calcular el nimero equivalente de
viviendas. (Se redondearan a la baja las partes de los cocientes menores de 0,5, al
alza, las que superen esa cantidad).

- Usos auxiliares del uso de vivienda:

- Podran implantarse en todas las plantas del edificio, con excepeion del de garaje v de
los elementos de las instalaciones de servicio que produzcan molestias a las viviendas,
los cuales deberan situarse obligatoriamente en las plantas bajas, o, bajo rasante.
Asimismo, si el plancamiento pormenorizado lo autoriza, podran implantarse en
construcciones auxiliares independientes.

PLAN GENERAL DEORDENACION URBANA DE IRUN
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- El uso de garaje se implantara con caracter general bajo rasante o en planta baja, en la
construceion principal de la parcela, o, en construcciones auxiliares, si estas se
autorizan.

La altura de las edificaciones auxiliares nunca superarin los 2,50 metros, medidos
segun el criterio ya establecido en el articulo 3.1.1 del Titulo Tercero de la presente
normativa.

La totalidad de las plazas de garaje de cada una de las parcelas deberd quedar
vinculada registralmente a las viviendas u otros usos autorizados que ocupen la
misma.

En los espacios no edificados de la parcela se autorizaran como usos auxiliares del de
vivienda, los usos de aparcamiento, depdsitos de gases licuados, instalaciones
deportivas, jardines vy espacios de juego v estancia, de caricter privativo de las
viviendas que ocupen la parcela, misma.

+ Residencia comunitaria:

Si la superficie 0til ocupada por la residencia comunitaria es inferior al 250,00 m%(u),
se autorizara, su implantacion en planta baja, con acceso comiin al de las viviendas.

+ Industriales autorizados:

Como usos asimilados al de vivienda -de 1° categoria exclusivamente-, y a los usos
comerciales en los locales destinados a estos usos -de 1° y 27 categoria en ese caso-
El resto de condiciones seran las establecidas para los terciarios autorizados.

+ Terciarios autorizados:

- Exclusivamente en la planta baja del espacio edificado. En los espacios no edificados
de la parcela se autorizaran como usos auxiliares a los mismos.
Garaje. Exclusivamente en sus categorias 1* y 2°, como usos auxiliares de los usos
principales que ocupen la parcela, y, en planta baja o bajo rasante.

- Hoteleros: - Se implantaran en las mismas condiciones que el uso de residencia
comunitaria.

- Equipamiento comunitario

- En las mismas condiciones que €l de residencia comunitaria.

- Como uso asimilado a los usos comerciales se podra implantar, asimismo, en los
locales y condiciones en los que se autoriza la implantacion de éstos.
Se exceptian las modalidades cuya implantacion resulte manifiestamente
incompatible en contigiiidad o colindancia con los usos residenciales.

- Otros usos autorizados:

- Exclusivamente ocupando la totalidad de la parcela, en la que, en tal caso, se autoriza
la disposicion de una (1) vivienda auxiliar.
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Articulo 4.5.3.- REGIMEN DE DOMINIO

- Dominio privado con las servidumbres de uso piblico previstas en el Capitulo 3.7 del
Titulo Tercero de las presente ordenanzas, asi como en ¢l plancamiento pormenorizado.

Articulo 4.5.4.- FICHAS RESUMEN DE NORMATIVA

Fichas resumen de cada Grado de Ordenanza RU, Residencial Unifamiliar en Parcela,
las cuales se complementan con las disposiciones definidas en el presente Capitulo:

PLAN GENERAL DEORDENACION URBANA DE IRUN
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NORMAS URBANISTICAS 4 - ORDENANIAS REGULADORAS - 261

ORDENANZA UNIFAMILIAR AISLADA GRADO 2 RU-2

DEFINICION:

Edificacién aislada sobre parcelas independientes con use caracteristico residencial
unifamiliar. Ambito de aplicacion, trasera cuartel de Ventas, Behobia, cruce de las carreteras
de Ibarla y Blaia, en Ibarla, junto a Ribera y en la calle Garaiar.

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD:

- Sobre rasante:

Edificabilidad sobre parcela neta:
Superficie maxima construida:

0,25 m*/m?
500 m?

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

CONDICIONES DE PARCELA:

Parcela minima:
Frente maximo: - - - -
Fondo maximo: - - - -

2000 m®
minimo: 30 m
minimo: 40 m

CONDICIONES DE EDIFICACION:

Alineaciones:

Poligono de movimiento

Ocupacion maxima de parcela: 15 %
Ocupacion adicional Usos Complementarios: max. 40 m?
Retiros minimos: - a fachada: 7m

- a laterales: 5m

- al fondo: 10 m
Separacion entre la edificacion: min. 10 m
Altura maxima: 6 m plantas: 2 + BC
Garajes: SI
Vuelos: ST
Pendiente cubiertas: max. 40 %
Sotanos: SI Semisdtanos: SI
OBSERVACIONES:

- Se permite la vivienda bifamiliar mientras se respete la unidad de la parcela.

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

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IRUN
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| 3. PROPUESTA DE ORDENACION |

\ 3.1. Obijetivos y Criterios de la Ordenacion Propues  ta. |

Los criterios y objetivos que se han tenido en cuenta para la articulacion de la ordenacion que se
propone son los siguientes:

— Criterio de Racionalidad:

El PGOU vigente establecia para este ambito un coeficiente de edificabilidad sobre parcela neta
de 0,25 m%m?, limitandose asimismo el tamafio minimo de la parcela a 2000 m?, pudiéndose
plantear un edificio bifamiliar por parcela.

Por lo tanto, el PGOU proponia viviendas de 250m2(t) sobre rasante y 150 m2(t) bajo rasante
como viviendas minimas.

Dada la actual coyuntura del mercado inmobiliario, resulta muy poco viable la venta de viviendas
de estas caracteristicas, motivo por el cual se plantea la alternativa objeto del presente
documento.

— Criterio Econémico:

Por su parte, la construccién de viviendas de las caracteristicas citadas conlleva unos costes que
finalmente se trasladan al precio de venta de dichas viviendas, haciendo que estas sean muy
poco atractivas en el mercado inmobiliario de los Ultimos afios y, previsiblemente, de los
proximos.

Por lo tanto, el objetivo principal del presente documento es el de poder disponer en el ambito de
viviendas cuyas caracteristicas, superficies y precios de venta puedan tener un mejor encaje en el
mercado inmobiliario.

De esta forma, se plantean 3 parcelas privadas que albergan un total de 12 viviendas,
disponiéndose 4 viviendas por parcela.

Ademas, tanto el perfil propuesto como la disposicion de los edificios en cada parcela, permiten
que las edificaciones se adapten a la pendiente natural del terreno, reduciéndose al minimo los
taludes y muros resultantes, y, en definitiva, consiguiendo que las construcciones armonicen con
el espacio natural que les rodea.

3.2. Descripcién de la ordenacion.

La ordenacion propuesta consta por lo tanto de 3 parcelas privadas, en las que se disponen un
total de 12 viviendas tipo duplex de la forma que se ha indicado en el apartado anterior.

Cada vivienda dispone de dos niveles y de un amplio jardin, produciéndose un escalonamiento
continuo del conjunto, de forma que en cada nivel solamente se ubiquen dos viviendas.

Adicionalmente, se disponen bajo las viviendas garajes colectivos a nivel de sétano.

Todos los edificios propuestos disponen de un acceso comuln para cada una de las dos viviendas
situadas en el mismo nivel accesible hasta el correspondiente punto de acceso a la parcela.

ARKILAINSA, S.L.P.
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3.3. Aprovechamientos Urbanisticos.

Los aprovechamientos urbanisticos definidos por el Plan General vienen determinados por la
edificabilidad establecida en la ficha correspondiente a las parcelas calificadas como RU-2, que
es de 0,25 m2/m2, de esta forma, se obtienen los siguientes aprovechamientos urbanisticos:

2

SUPERFICIE TOTAL DEL AMBITO 5.311,55 m

COEFICIENTE EDIFICABILIDAD 0,25 m?/m?
APROVECHAMIENTO URBANISTICO SOBRE RASANTE 1.327,89 m¥(t)
APROVECHAMIENTO URBANISTICO BAJO RASANTE (60%) 796, 73 m*(t)

Actualmente no existe edificabilidad materializada sobre las parcelas objeto del presente
Proyecto.

La ordenacion propuesta para el ambito, que incluye 3 parcelas edificables con uso residencial,
mantiene el aprovechamiento urbanistico total sobre rasante en 1.327,89 m2(t).

3.4. Caracteristicas del Plan Especial de Ordenaci6 n Urbana y parametros
de uso.

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

3.4.1. Categorizacion del suelo

De conformidad con lo que establece el art. 56 de la Ley 2/2006, el ambito queda categorizado
como suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad urbanistica.

A efectos de gestién y de conformidad con lo establecido en el art. 137 de la Ley 2/2006, el
ambito constituye una Actuacién de Dotacidn, en la que la actuacion esta dirigida al levantamiento
de las cargas dotacionales.

Dadas las caracteristicas de los terrenos incluidos en el ambito, que cuentan con los servicios a
pie de parcela, no se trata de una actuacion integrada, pues la actuacion urbanizadora es minima,
limitAndose a la urbanizacién de los terrenos destinados a espacios libres peatonales y a viario
urbano local, con una superficie total de 2.268,28 m?.

ARKILAINSA, S.L.P.
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3.4.2. Tabla de calificacién pormenorizada.

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA

PARCELAS URBANAS EN LA CALLE GARAIAR

PROMOTOR:
FECHA:

IPARRA TXIKI, S.L.
SEPTIEMBRE 2017

LL. ESPACIOS LIBRES PEATONALES.

SUPERFICIE: 1.442,41 M2.

S
RIXEIRRE
KSSIRIRELR
Resecetesetotetotesess
BP0 0. 0.9.9.0.9.9.9,

ED. EQUIPAMIENTO DEPORTIVO
SUPERFICIE: 265,58 M2.

RD. RESIDENCIAL UNIFAMILIAR ADOSADA

SUPERFICIE: 3.043,27 M2.

s
/

VL. VIARIO URBANO LOCAL
SUPERFICIE: 560,29 M2,

3.4.3. Tabla de dominio y usos del suelo.

DOMINIOS Y USOS DEL SUELO

SUPERFICIE: 2.268,28 M2. 1- DOMINIO Y USO PUBLICO:

DOMINID: PUBLICO.

SUPERFICIE: 2.268,28 M2,

- BISTEMA DE ESPACIOS LIBRES PEATCNALES.

USO URBANISTICO: ZONAS DE VIALIDAD Y ESTANCIA PARA PEATONES.

SUPERFICIE: 3.043,27 M2 2- DOMINIO PRIVADO:

DOMINIO: PRIVADO.

SUPERFICIE: 3.043,27 M2

US0 URBANISTICO: VIVIENDAS Y USOS AUTORIZADOS.

3.4.4. Tabla de parcelas edificables.

ARKILAINSA, S.L.P.

Avda. Letxunborro, n® 94, 1° - 20305 IrGn  Tf: 943 631 560

PARCELA EDIFICABLE PRIVADA

PARCELA:  SUPERFICIE
1 1.089,44 M2.
2 949,35 M2
3 1.004,48 M2.

TOTAL DE DOMINIOS ¥ USO PRIVADO 3.043,27 M2.

TERRENOS DE DOMINIO Y USO PUBLICO

PARCELA: SUPERFICIE
A 1.442.41 M2.
B 265,58 M2.
c 560,28 M2.
TOTAL DE DOMINIOS Y USO PUBLICO  2.268,28 M2.

arkilainsa@arkilainsa.com
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3.5. Criterios de Urbanizacion.

Unicamente seran necesarias obras complementarias de urbanizacion, conforme al art. 195 de
la Ley 2/2006 . Por tanto, no se redactara Proyecto de Urbanizacion y seran los propios Proyectos
de Edificacion los que definan las obras de Urbanizacién Complementaria. En cualquier caso, las
obras de urbanizacion se ejecutaran en una Unica fase.

| 4. DETERMINACIONES LEGALES Y DE GESTION |

\ 4.1. Adecuacion del Plan a la normativa vigente |

El presente Plan Especial se desarrolla de acuerdo con la legislacion vigente y cumple las
determinaciones del documento de Revision del Plan General de Ordenacién Urbana de Iran,
aprobado definitivamente con fecha 28 de enero de 2015.

El presente P.E.O.U. cumple con el Decreto 68/2000 del 11 de abril sobre supresion de barreras
urbanisticas del Departamento de Politica Territorial y Obras Publicas del Gobierno Vasco y Ley
20/1997 de 4 de Diciembre para la promocion de accesibilidad, también del Gobierno Vasco.

A tal efecto, cualquier punto del sistema de espacios libres y de equipamiento de uso y dominio
publico, sera accesible mediante rampas de pendiente inferior al 6%. En este punto, hay que
indicar que el vial localizado al Sur del ambito del presente Proyecto, dispone de una pendiente
superior al 6%, no obstante, se trata de un vial existente, en el que Unicamente se modifica su
anchura con la actuacion propuesta. Por su parte, las actuaciones edificatorias propuestas en las
diferentes parcelas residenciales son accesibles en todos los casos.

4.2. Actuacion de Dotacion

El ambito de actuacion constituye una Actuacién de Dotacion.

4.3. Cesiones

De conformidad con lo dispuesto en el planeamiento general y en la Ley 2/2006, de Suelo y
Urbanismo del Pais Vasco, seran objeto de cesién obligatoria y gratuita a favor del Ayuntamiento
de Irain, los siguientes:

e Todas las superficies destinadas por el Plan a domino y uso publico, que seran todas las
no ocupadas por la parcela privada edificable, y que vienen definidas en los PLANOS

OR.02 y OR.06.

* El 15% del aprovechamiento lucrativo, referido a la edificabilidad que se incrementa sobre
la ya existente, que sera sustituido por una compensacion econémica. Dicha
compensacion econdémica se concretara en el momento de la aprobacion del Proyecto de
Reparcelacion.
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4.4. Estandares

Al tratarse de una Actuacion de Dotacion definida en el art. 137 de la Ley 2/2006, de 30 de junio,
de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, las obligaciones van encaminadas al levantamiento de las
cargas dotacionales.

Pues bien, 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 dotacion
por incremento de edificabilidad”).

En el ambito que nos ocupa, de conformidad con lo previsto en el apartado 1 de dicho articulo,
serian los siguientes:

a) Espacios libres (15% del ambito). La superficie privada del ambito es de 5.311,55
m?(s), y se dispone de una edificabilidad total de 1.327 89(t).
El incremento de edificabilidad sobre la situacién actual es de 1.327,89 m?, ya que no
existe edificabilidad materializada en la actualidad, por lo tanto:
5.311,55 m” x 0,15 = 796,73 m>(s)

b) Otras dotaciones (5m*25m? es decir 20% del incremento de edificabilidad sobre
rasante).
Incremento de edificabilidad - 1.327,89 m2(t)
Por lo tanto, 1.327,89 m” x 0,20 = 265,58 m” (s)

c) Aparcamiento (0,35 plazas/25 m? residenciales). Se dara cumplimiento en el proyecto
edificatorio a un minimo de 0,35 x (1.327,89/25), es decir, 19 plazas.

d) Vegetacién. Se plantardn un minimo de 12 arboles.

Esto es, con la ordenacion propuesta se da cumplimiento dentro del ambito de actuacién a los
estdndares minimos necesarios.

4.5. Parcelacion

Se definen 3 parcelas edificables de uso residencial, tal y como queda definido en el
Plano OR.06.

Las parcelas tendran caracter de indivisibles, y asi figuraran en el Proyecto de Reparcelacion.
Por dltimo sera el proyecto de reparcelacion el que establezca las servidumbres o condiciones

necesarias que deben incluirse en cuanto al régimen de propiedad horizontal, en relacién al
ndcleo de comunicacion comun, el acceso a garajes, etc..

4.6. Régimen del incremento de la edificacion resid  encial referido a los
estandares de vivienda de proteccién publica

De conformidad con el Art. 10 del Decreto 123/2012, de 3 de Julio, de estdndares urbanisticos, la
presente actuacion queda exenta del cumplimiento de los estandares referidos a viviendas de
proteccion publica, al no tratarse de un area de suelo urbano no consolidado cuya ejecucion se
prevea mediante una actuacion integrada. Se trata aqui, como se ha indicado anteriormente, de
una actuacion de dotacion.
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4.7. Edificios declarados fuera de ordenacion

No existen en el ambito edificios actualmente, por lo tanto, no se declara fuera de ordenacién
ninguna edificacion.

La demolicion de los restos de muros de mamposteria que constituyen el caserio Ipartxiki, se
incluirdn como parte de las obras de urbanizacion a ejecutar en el ambito, asi como la demolicion
de la caseta auxiliar a los usos agricolas actualmente existente.

4.8.Declaracion de calidad del suelo

Los suelos incluidos en el ambito del presente documento no se encuentran catalogados como
suelos con actividades o instalaciones potencialmente contaminantes, por lo que quedan fuera del
ambito de aplicacion de la Ley 4/2015, de 25 de Junio, para la prevencion y correccion de la
contaminacion del suelo.

Iriin, Septiembre de 2017

El Promotor : El Arquitecto: El Letrado:

IPARRA TXIKI, S.L. Alfredo J. Lainsa José M@ Abad
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TITULO PRELIMINAR

GENERALIDADES

Articulo 1°.- Ambito

Las presentes ordenanzas se aplicaran a todo tipo de actividad urbanizadora, constructiva y
edificatoria, asi como en la regulacion del uso de las parcelas, edificios y espacios libres en todo
el ambito del presente Plan Especial de Ordenacion Urbana: “Ambito 2.1.03 Garaiar-Este”.
Articulo 2°.- Entrada en vigor

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

Articulo 3°.- Condiciones de Vigencia

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

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

Articulo 4°.- Obligatoriedad

Todos los actos de edificacién y uso del suelo que se realicen dentro del territorio que comprende
este Plan Especial de Ordenacién Urbana, se deberan ajustar a las determinaciones de
ordenacion en él establecidas, a sus Ordenanzas Generales de Edificacién o construccion del
Ayuntamiento 0, en su caso, aquellas disposiciones que eventualmente las sustituyan.

Articulo 5°.- Terminologia de Conceptos

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

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

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

DOCUMENTO A: MEMORIA

DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS

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

DOCUMENTO D: ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERO

DOCUMENTO E: PLANOS DE INFORMACION Y PROPUESTA

DOCUMENTO F: INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

DOCUMENTO G: ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO

DOCUMENTO H: DOCUMENTO AVIACION CIVIL ANO 2017

Los epigrafes 3.3, 3.4. y 4 de la Memoria Informativa y Justificativa (Documento A), las Normas
Urbanisticas de Desarrollo (Documento B), el Estudio de las Directrices de Organizacion y
Gestion de la Ejecucion (Documento C) y los Planos de Informaciéon y Propuesta (Documento E)
son los documentos con funcidn especificamente normativa y de regulacion de la actividad
urbanistica y por tanto ésta se deberd ajustar de forma obligada a sus determinaciones.

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

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO 1.1.- REGIMEN DE CALIFICACION Y CATEGORIZACION

Articulo 7°.- Definicion del Régimen de Calificacion y Categorizacion

El ambito del sector objeto de este Plan Especial de Ordenacién Urbana queda sometido al
régimen de calificacion pormenorizada que se define en el presente Titulo, de acuerdo con la

delimitacién establecida en plano adjunto.

La categorizacién es la de suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad
urbanistica.

Articulo 8°.- Cadigo de calificacion

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

PARCELAS DE USO RESIDENCIAL
RD- Residencial Unifamiliar Adosada.
ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

LL- Espacios Libres Peatonales
COMUNICACIONES

VL- Viario Urbano Local
EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS

ED- Deportivo Publico

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

PARCELA RESIDENCIAL
RD- Residencial Unifamiliar Adosada.

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

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
LL- Espacio Libre Peatonal.

DOMINIO: Publico

USO URBANISTICO: Espacios libres de uso exclusivamente peatonal.

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

VL- Viario Urbano Local.

DOMINIO: Publico

USO URBANISTICO: Comunicaciones viarias.

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

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

EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS
ED- Deportivo Publico.
DOMINIO: Publico

USO URBANISTICO: Equipamiento deportivo.
EDIFICACION: Sobre rasante se autoriza la construccion de edificios de caracter dotacional.

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

Articulo 10°.- Régimen de actuacion urbanistica

A efectos de gestion el ambito constituye una Actuacién de Dotacioén, en el que se debe proceder
al levantamiento de las cargas dotacionales.

Como dotacién publica se incluyen 1.707,99 m?; superficie superior a la resultante del 15% de la
superficie total del &4rea de actuacién (796,31 m%(s)), asi como 5 m® de suelo por cada 25 m? (t)
sobre rasante de edificabilidad urbanistica (265,58 mz(s)).

Se formulard un Proyecto de Obras complementarias de urbanizacién, y un Proyecto de
Reparcelacion que recogera la cuantificacion del 15% de cesién.
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TITULO SEGUNDO:

ORDENANZAS DE USO Y EDIFICACION DE LAS PARCELAS EDI FICABLES

CAPITULO 2.1.- CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO Y VOLUMEN

Articulo 11°.- Generalidades

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

Articulo 12°.- Aprovechamiento edificatorio

1.- Aprovechamiento sobre rasante

El aprovechamiento sobre rasante maximo, destinado a usos lucrativos que se autoriza en la
totalidad de las parcelas residenciales es de 1.327,89 m? en vivienda nueva, gue se destinan al
uso de vivienda y compatibles con el mismo.

2.- Aprovechamiento bajo rasante

El aprovechamiento maximo edificatorio bajo rasante es de 796,73 m?. Se permite la construccion
de una planta de sétano por debajo de las cotas de Planta Baja.

El aprovechamiento bajo rasante se destinara al aparcamiento de vehiculos y usos auxiliares de
las viviendas cumpliéndose la obligacion de un estandar minimo de 0,35 plazas/25 m®
residenciales. Se dara cumplimiento en los proyectos edificatorios a un minimo de
0,35*(1.327,89/25), es decir, 19 plazas en el conjunto de las tres parcelas residenciales.

Articulo 13°.- Parcelacién

Se definen tres parcelas residenciales, y otras tres constituidas por los espacios publicos. La
delimitacién de todas ellas se refleja en los planos del presente proyecto:

PARCELA EDIFICABLE PRIVADA | | TERRENOS DE DOMINIO Y USO PUBLICO
EAREELS  SUPEREIGIE PARCELA:  SUPERFICIE
1 1.089,44 M2. S % LS. e
2 949,35 M2, B 265,58 M2.
3 1.004,48 M2, |:| c 560,28 M2.
TOTAL DE DOMINIOS Y USO PRIVADO  3.043,27 M2. TOTAL DE DOMINIOS Y USO PUBLICO  2.266,28 M2.

Las parcelas residenciales resultantes tendran el caracter de indivisibles.

Articulo 14°.- Alineaciones

En los planos de Ordenacién y en las fichas urbanisticas se definen las alineaciones de las
diferentes parcelas residenciales.
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Articulo 15°.- Rasantes

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

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

Para la definicion de las alturas de las edificaciones residenciales se tomaran como referencia las
establecidas en las fichas correspondientes a cada parcela.

Articulo 16°.- Cumplimiento de servidumbres Aeronauticas

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

- En virtud de lo previsto en el articulo 10 del Decreto 584/72 de Servidumbres Aeronauticas
modificado por Real Decreto 297/2013, la superficie comprendida dentro de la proyeccion
ortogonal sobre el terreno del area de servidumbres de aer6dromo y de las instalaciones
radioeléctricas aeronauticas del Aeropuerto de San Sebastidn queda sujeta a una
servidumbre de limitacién de actividades, en cuya virtud la Agencia Estatal de Seguridad
Aérea (AESA) podra prohibir, limitar o condicionar actividades que se ubiquen dentro de la
misma y puedan suponer un peligro para las operaciones aéreas o para el correcto
funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas.

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

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

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

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

d) Las actuaciones que puedan estimular la actividad de la fauna en el entorno de la
zona de movimientos del aerédromo.

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

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

g) El uso de medios de propulsion o sustentacion aéreos para la realizacion de
actividades deportivas, o de cualquier otra indole.

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

Estas determinaciones quedan reflejadas concretamente en los Planos OR.08 . y OR.09.
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- La materializaciébn de la edificabilidad establecida normativamente estara siempre
condicionada al cumplimiento de las limitaciones de la altura méaxima definidas en los
términos mas arriba expuestos. En el caso de que la edificabilidad no pudiera
materializarse completamente debido a dichas limitaciones y dado que las Servidumbres
Aeronauticas constituyen limitaciones legales al derecho de propiedad en razén de la
funcion social de ésta, la resolucidon que a tales efectos pudiera evacuarse no generara
ningun tipo de derecho a indemnizacion.

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

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

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

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

- La ejecucion de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas, aerogeneradores-
incluidas las palas-, medios necesarios para la construccion (incluidas las gruas de
construccion y similares)) 6 plantacion, requerira acuerdo favorable previo de la Agencia
Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 297/2013
sobre Servidumbres Aeronduticas.

Por otra parte, en los Planos OR.08. y OR.09.que forman parte de la documentacién grafica de
este Plan se refleja la ordenacién de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas definidas para el mismo, asi como la
cota de altura maxima de la edificacion establecida para este ambito y en su caso, las cotas de
rasante del terreno previstas una vez desarrollada su ordenacion.

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

En cualquier caso, la propuesta actual es similar a las presentadas anteriormente (Avance del afio
2012 y PEOU presentado en Noviembre de 2016), no presentando un nivel mas intrusivo que la
propuesta presentada en Noviembre de 2016, y que ha sido objeto del preceptivo informe emitido
por la Direccion General de Aviacién Civil con fecha 4 de Abril de 2017.

El plano OR.09 incluye la superposicién de la propuesta actual y la presentada en Noviembre de
2016, en el que puede apreciarse lo comentado anteriormente.

Se adjuntan también como Documento H el informe emitido por la Direccion general de Aviacion
Civil con fecha 4 de Abril de 2017.
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Articulo 17°.- Perfiles y Alturas

Se establece un perfil edificatorio de Sétano, Planta Baja y 1 Planta Alta para las 3 parcelas
residenciales.

Las plantas de vivienda tendran una altura minima libre de 2,50 metros. A efectos de perfiles
normativos, se ha considerado una altura de 3,00 metros de suelo a suelo, no alcanzandose la
cota +49, de servidumbre aeronautica en ninguna de las parcelas edificables.

Los elementos fijos de la edificacion no sobrepasaran la cota +46,50, pudiendo alcanzar la cota
+47.00 otros elementos como chimeneas, instalaciones,... La cota +49,00 no sera sobrepasada
por ningun elemento de la edificacion.

Articulo 18°.- Patios
Se permiten los patios interiores de ventilacion, cumpliendo las condiciones generales definidas
para su implantacion en el Plan General.

Articulo 19°.- Cuerpos salientes o vuelos

Se autorizan los cuerpos salientes de las alineaciones maximas. Podran ser cerrados (miradores,
galerias, y similares) o abiertos (balcones terrazas y anélogos). Estos cuerpos salientes se
localizaran exclusivamente en las fachadas Norte y Sur de los edificios (fachadas paralelas a la C/
Garaiar).

El vuelo méaximo sera de 1,20 m. a partir de las alineaciones maximas.

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

Articulo 20°.- Elementos salientes en fachadas

Los zG4calos, pilastras y demas elementos constructivos u ornamentales adosados a la fachada en
planta baja, con excepcion de toldos y marquesinas, no sobresaldran de la alineacién mas de

0,15 metros.

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

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

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

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

Articulo 21°.- Escaleras y acceso a viviendas

Las dimensiones y caracteristicas minimas seran las correspondientes a la normativa vigente de
Seguridad en caso de Incendios (DB-SI) en los edificios. También cumplirdn las vigentes normas
de accesibilidad en los edificios.

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

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

Las escaleras interiores privadas en viviendas tendran un ancho minimo de 0,80 metros.
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Se permite la disposicion de escaleras en las terrazas de las Ultimas plantas destinadas a
vivienda para el acceso a la azotea superior.

Articulo 22°.- Ascensores
Habran de cumplir la normativa especifica para su instalacion.
Articulo 23°.- Criterios de computo del aprovechamiento

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

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

- Los elementos macizos de la edificacion.

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

- Los huecos de ascensores.

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

— Los balcones, terrazas y solanas a partir de 5,00 m? de superficie (Se computara el 50% de la
superficie que exceda de los 5 m?, siempre que estén 0 permanezcan abiertos al exterior).

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

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

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

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

- Los porches de uso publico.

- Las terrazas y solanas cuando constituyan el techo de la edificacion, incluidas las terrazas
sobre so6tanos, y no estén cubiertas.

CAPITULO 2.2.- CONDICIONES DE DOMINIO
Articulo 24°.- Condiciones Generales de Dominio

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

Articulo 25°.- Servidumbres

Las parcelas residenciales y las edificaciones que las ocupen estaran sujetas a las servidumbres
precisas, entre otras las que resulten necesarias para garantizar, en su caso, el acceso a las
plantas de so6tano y salida de las mismas, destinadas a garajes.

El proyecto de reparcelacion definird y constituira dichas servidumbres, con la definicién y
extension que resulte necesaria.
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CAPITULO 2.3.- CONDICIONES DE USO

Articulo 26°.- Régimen de Uso

RD

- Uso caracteristico: - Vivienda.

- Uso autorizados: - Residencia comunitaria.
- Terciarios. 2* v 3? categoria.

Comercial, Oficina, Garaje, Docente, Deportivo, Institucional,
Hotelero, Sanitario, Asistencial, Sociocultural, Recreativos.
Equipamiento comunitario.

- Usos prohibidos: - Industriales. (En sus categorias no autorizadas).
- Terciarios.

Gasolinera
Transporte por carretera
Rurales.
Equipamiento  comunitario. (En las  modalidades
incompatibles con los usos residenciales).
Infraestructuras de Servicios. En las modalidades que
puedan ocasionar molestias a las viviendas ¢ pongan en riesgo
la seguridad. Infraestructuras de telefonia, telecomunicacién y
sefializacion.

Porcentaje maximo de edificabilidad urbanistico destinado a usos compatibles con el residencial:

Con caracter general y sin perjuicio de medidas mas restrictivas que pudieran establecerse en las
Normas Particulares o Calificacibn Pormenorizada, el porcentaje maximo de edificabilidad
urbanistica sobre rasante destinada a usos autorizados diversos del de vivienda no superar el
40% de la edificabilidad urbanistica sobre rasante total en cada parcela calificada como RD
Residencial Unifamiliar Adosada.

Se remite al Plan General para las condiciones de implantacién de los usos.

LL

- Uso caracteristico: - Espacios libres.

- Usos autorizados: Usos terciarios. 1" categoria
Comercial, Garajes. Deportivos v Socioculturales.
Equipamiento comunitario.
Deportivoe, Servicios Pablicos, Recreativos v Socioculturales.
Infraestructuras de Servicios.

- Usos prohibidos: - Vivienda.
- Industriales.
Terciarios. (Fuera de las condiciones en las que
expresamente se autorizan).

Se remite al Plan General para las condiciones de implantacién de los usos.
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VL

- Uso caracteristico:

- Usos autorizados:

- Usos prohibidos:

Comunicaciones viarias.

Usos terciarios.

Comercial. Garajes. Deportivos y Socioculturales.
Equipamiento comunitario.

Deportivo, Servicios Pablicos, Recreativos v Socioculturales.
Infraestructuras de Servicios.

Vivienda.

Industriales.

Terciarios. (Fuera de las condiciones en las que
expresamente se autorizan).

Se remite al Plan General para las condiciones de implantacién de los usos.

ED
- Uso caracteristico:

- Usos autorizados:

- Usos prohibidos:

Equipamiento deportivo.

Vivienda.

Residencia comunitaria.

Usos terciarios.

Comercial.  Oficinas, Garajes. Docentes, Deportivos,
Institucionales,  Sanitarios,  Asistenciales, Recreativos,
Socioculturales y Religiosos.

Equipamiento comunitario. Otras modalidades

Vivienda. (Fuera de las condiciones en las que expresamente
s¢ autoriza).

Industriales.

Terciarios. (Fuera de las condiciones en las que
expresamente se autorizan).

Infraestructuras de Servicios.

Se remite al Plan General para las condiciones de implantacién de los usos.
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CAPITULO 2.4.- CONDICIONES HIGIENICO SANITARIAS Y DE SEGURIDAD DE LAS
EDIFICACIONES

Articulo 27°.- Condiciones generales de habitabilidad aplicables en los locales destinados al uso
de vivienda
Ademés de los criterios de aplicacion de la Ordenanza de Disefio de Proteccion Oficial vigente en
la Comunidad Auténoma del Pais Vasco, seran de obligado cumplimiento las siguientes
condiciones:

A.- En las viviendas de mas de un dormitorio, el estar-comedor-cocina podra constituirse como
pieza Unica, siempre que se garantice que, consideradas dichas piezas de modo
independiente, cada una de ellas cuenta con ventilacion e iluminacion complementaria desde
el exterior independiente y, por su distribucién, sea posible segregar la cocina del resto. Solo
se permitird que formen un Gnico espacio no segregable en viviendas de un dormitorio.

B.- Se deberan garantizar, mediante su expresa mencion en los planos de distribucién, uno o
varios espacios para almacenamiento con los siguientes valores minimos:
- Vivienda de 1 dormitorio 2 mddulos
- Vivienda de 2 dormitorios 3 médulos
- Vivienda de 3 dormitorios 4 médulos
Un médulo equivale a un volumen de 0,63 m3 (correspondientes a un armario de 0,5 m de
frente, 2,10 m de altura y 0,6 m de fondo). El fondo sera como minimo de 0,35 m y como
maximo 0,65 m.
Se afiadira 1 médulo por cada dormitorio de mas. Estos espacios para el almacenamiento
deberan situarse en la entrada, las zonas de paso o el estar y podran fraccionarse siempre
gue se cumpla con el minimo indivisible de 1 moédulo.

C.- Ademas de las determinaciones recogidas en la normativa de VPO respecto a la distribucion
de cocinas, se deberan garantizar, mediante su expresa mencién en los planos de
distribucion 1:20, los siguientes aspectos:

- Un volumen de almacenamiento indivisible de 0,25 m3 (equivalentes a 0.6x0.6x0.7m) con
una dimensiéon minima de 0,35 m medida en cualquiera de sus aristas situado por debajo
de 1,40 m de altura.

- Superficies fijas de trabajo que cumplan las siguientes condiciones:

- Superficie total minima: 0,72 m2 (equivalente a un frente de 1,20 m y un fondo de 0,60 m)

- Superficie minima continua: 0,36 m2 (equivalente a un frente de 0,60 m y un fondo de 0,60
m)

- Cota del plano de trabajo situada entre los 0,85 m y 0,95 m.

- Altura libre minima sobre el plano de trabajo: 0,50 m.

D.- Entodo caso la superficie atil minima de vivienda sera la siguiente: -
DImension MiNiMa: .......ccoovveiieieiee e 40.00 m2t

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

1.- Zonas Comunes:

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

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

1.- Todos los locales tendran acceso desde el exterior del edificio, y no sera a través del
portal.
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2.- Cada uno de los locales destinados a este tipo de usos dispondra de un cuarto de aseo
(inodoro y lavabo como minimo) cuyo sistema de iluminacién y ventilacion sera similar al
exigido para los locales higiénicos de las viviendas.

3.- La parte de los locales comprendidos en el presente articulo destinada a la estancia
continuada de personas, tendra iluminacién y ventilacion natural, ayudada por la artificial,
si fuese preciso. Para esta Ultima exigira la presentacion de un proyecto detallado de la
instalacion, avalado por un facultativo competente en la materia, que deberd ser aprobado
por el Ayuntamiento.

La ventilacion natural debera disponer de huecos practicables, al menos en una tercera
parte de la superficie total, no inferior a 1/8 de la cabida de la parte del local para cuyo
servicio se establezcan.

Los locales y dependencias dedicados exclusivamente a trasteros y almacenes podran
tener solo iluminacién y ventilacién artificiales.

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

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

2.- Ademas serdn de obligada aplicacién las determinaciones que a continuacion se
establecen que no se recojan en la norma autonémica.

A.- Superficie y dimensiones minimas:

- La superficie minima util de los garajes sera de 20.00 m2 por vehiculo, incluida en ella
la que corresponde a aceras, pasillos de maniobras, etc., pero no a la destinada a
servicios sanitarios, si las hubiese, u otros usos (como almacenillos, aseos, vestibulo
de llegada de ascensores, y otros).

- Las plazas tendran unas dimensiones minimas de 4.50 x 2.50 m?, si bien se admitira
que en un 25 % de ellas dichas dimensiones sean 4.00 x 2.00 m2,

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

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

C.-Accesos:

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

En los garajes de categoria 32 y 42, es decir, con superficie mayor a 1.000 m? (1), el

acceso debera tener una anchura mayor de 5.00 m., o dos accesos independientes,

uno de entrada y otro de salida, con la anchura minima indicada anteriormente

Las rampas rectas no podran sobrepasar la pendiente del 18 % vy, las rampas curvas,

el 16 %. Su anchura minima serd de 3.00 m., con el sobreancho necesario en las

curvas, y su radio de curvatura medido en el eje, sera como minimo, de 6.00 m. Las

calles interiores de circulacion en garajes, nunca seran en su anchura inferiores a 5,00

metros de seccion libre minima, salvo elementos puntuales (estructura,

instalaciones,...).

Todos los garajes dispondran de una meseta con una anchura igual a la del acceso

reglamentario y un fondo minimo, antes de comenzar la rampa, de 5.00 m., sin incluir

en esta superficie la de uso publico (como aceras de peatones, etc.). La rasante de

dicha meseta tendra una pendiente inferior al 5 %.

La altura libre suelo-techo en esta zona de meseta en el caso de estar cubierta, sera

como minimo de 2.40 m. y los puntos mas bajos en el umbral bajo viga de 2.10 m.

- Las puertas de acceso a garajes y colocadas en las fachadas de la edificacion,
deberan ser del tipo silencioso.
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Articulo 31°.- Condiciones de los locales destinados a trastero

Se han previsto trasteros en los edificios propuestos.

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

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

A.- Aparcamiento para bicicletas.
Las edificaciones propuestas dispondran de trasteros vinculados a las viviendas, por lo
gue éstos podran contar como susceptibles de albergar bicicletas, ya que son accesibles
desde la calle.

B.- Almacenamiento de vehiculos de asistencia al desplazamiento.
Estos recintos podran disponerse en el interior de los edificios 6, alternativamente, en el
interior de la parcela, como uso complementario de la edificacién, hasta un maximo de
10,00 m? por parcela. En cualquier caso, la localizacién de dichos recintos estara siempre
vinculada a un recorrido accesible.

CAPITULO 2.5.- CONDICIONES ESTETICAS Y DE ORNATO
Articulo 33°.- Fachadas

1.- Deberan disponerse tendederos en todas las viviendas. Se permite su disposicién en
cualquier fachada excepto en la que da frente a la C/ Garaiar. Se podran disponer los
tendederos como cuerpos independientes 6 adosados a los edificios, como usos
complementarios a la edificacion.

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

3.- Los materiales empleados en fachada seran de primera calidad. Los revestimientos tales
como pinturas acrilicas o similares so6lo podran utilizarse en zonas especialmente
protegidas de las inclemencias del tiempo o para resaltar detalles constructivos
permanentes.

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

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

Articulo 34°.- Cubiertas

Las cubiertas de los edificios serdn no transitables. Sobre ellas se dispondran Unicamente los
elementos de instalaciones necesarios para el servicio del edificio.
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TITULO TERCERO:

NORMAS DE URBANIZACION

No serd necesaria la realizacion de Proyecto de Urbanizaciéon. Las Normas se aplicaran a las
obras de urbanizacion complementaria, a definir en los Proyectos de las edificaciones.

CAPITULO 3.1.- CONDICIONES GENERALES DE DISENO
Articulo 35°.- Supresién de Barreras Urbanisticas

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

Articulo 36°. Criterios Ambientales.

Se atendera en el desarrollo del presente documento a lo recogido en el punto 8.3 del Informe de
Sostenibilidad Ambiental incluido en el Plan General de Ordenacién de Iran, al objeto de evitar o
reducir los efectos negativos de la propuesta. Se enumeran a continuacion las medidas incluidas
en el Plan General, al cual se remite para el desarrollo de las mismas.

8.3. MEDIDAS PARA EVITAR O REDUCIR LOS EFECTOS NEGATIVOS DE LAS PROPUESTAS
DE REVISION DEL PGOU

8.3.1. Medidas para aminorar la afeccion a zonas ambientalmente sensibles
8.3.2. Medidas para disminuir la afeccién a recursos naturalisticos

8.3.3. Medidas para disminuir la afeccién al recurso suelo

8.3.4. Medidas para disminuir la afeccién a recursos estético culturales
8.3.5. Medidas para disminuir la generacién de residuos y la contaminacion
8.3.6. Medidas sobre el agua como recurso natural

8.3.7. Medidas para el medio ambiente urbano

8.3.8. Medidas para el medio socioeconémico

8.3.9. Medidas para aminorar riesgos ambientales

8.3.10. Otras medidas complementarias

CAPITULO 3.2.- CONDICIONES CONSTRUCTIVAS Y CARACTERISTICAS DE DETALLE

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

Articulo 37°.- Contenido y condiciones técnicas minimas de las obras de urbanizacién

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

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

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

Articulo 38°.- Criterios sobre disefio de zonas peatonales

Se evitara la creacidon de puntos negros en la ordenacion propuesta; para ello, se evitara la
generacion de zonas oscuras mediante una adecuada iluminacion, colocacién de espejos y otras
medidas que se consideren adecuadas para conseguir dicho objetivo.

En todo itinerario peatonal se procurard la existencia dotacional de equipamientos para el
descanso, hidratacioén, y cobijo, cuantificados de la siguiente manera (aproximadamente):

- Zona de descanso: La distancia méxima desde cualquier punto en una zona
residencial con una densidad superior a 25 viv/Ha a un banco serd de 100 m (medidos
de forma lineal).

- Hidratacion: La distancia méxima desde cualquier punto en una zona residencial con
una densidad superior a 25 viv/Ha a una fuente de agua potable serd de 500 m
(medidos de forma lineal).

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

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

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

En las zonas de uso exclusivamente peatonal, pero con autorizacion de paso de vehiculos a
garajes, se dispondran elementos disuasorios para evitar el estacionamiento de vehiculos.

Articulo 39.- Cierres de parcela

Los cierres de parcela que forman frente a la calle Garaiar se ejecutardn con un cierre de
albafiileria de 1,20 m. de altura, sobre los que se dispondran elementos de herreria de 80 cm. de
altura.

El resto de los cierres de parcela se conformardn mediante elementos metalicos (herrerias o
mallas metalicas), con una altura maxima de 2,00 m.
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TITULO CUARTO:

CONDICIONANTES DE LA ORDENACION

Articulo 40°.- Estudio de impacto acustico.

El Plan Especial incluye, un estudio de impacto acustico contenedor de los mapas de ruido y
evaluaciones acusticas que permitan prever el impacto acustico global de la zona.

Irin, Septiembre de 2017

El Promotor : El Arquitecto: El Letrado:

e

IPARRA TXIKI, S.L. Alfredo J. Lainsa José M2 Abad
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1.- MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA NECESIDAD O CONVEN IENCIA DE LA
ACTUACION

El objeto del presente plan Especial de Ordenacion urbana es al desarrollo de los terrenos del
ambito de actuacion, mediante una tipologia edificatoria diferente a la establecida por el Vigente
Plan General de ordenacién Urbana de Iran.

La actuacion viene definida como de Dotacién al tratarse de suelo urbano no consolidado por
incremento de la edificabilidad urbanistica que no constituye una actuacion integrada, pues no
hay un proceso de urbanizacién. Actualmente los terrenos cuentan con todos los servicios
urbanisticos. El coste de las obras complementarias de urbanizacion son inferiores al 5% del
coste de las obras de edificacién. Por tanto, no sera necesario redactar Proyecto de Urbanizacion.

A los efectos oportunos, en el apartado 2.1. del DOCUMENTO D, ESTUDIO DE VIABILIDAD
ECONOMICA-FINANCIERA, queda justificado suficientemente que el coste de las obras
complementarias de urbanizacion son inferiores al 5% del coste de las obras de edificacion.

2.- RELACION DE PROPIETARIOS

* |IPARRA TXIKI, S.L.
*  FAMILIA IMAZ.
« M2ESTHERY J. M. ARRUABARRENA AGUIRREBARRENA.

3.- REGIMEN DE DESARROLLO Y ACTUACION. SISTEMA DE ACTUACION

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

Deberd formularse ademas un Proyecto de Reparcelacion, al objeto de realizar la justa
distribucion de los beneficios y cargas derivados de la ordenacién urbanistica, en el que se
definiran y delimitaran con precision suficiente, tanto las parcelas resultantes edificables, como los
terrenos de cesion obligatoria a favor del Ayuntamiento de Iran, con inclusion, entre otras
cuestiones, de la compensacién econémica sustitutiva de la cesién del 15%.

4.- FASES DE EJECUCION

Se definen tres parcelas edificables de uso residencial, cada una de las cuales contara con un
Unico volumen edificado. Se planea su posible ejecucion en tres fases distintas, por lo que cada
parcela podra ser desarrollada de forma independiente a las demas.

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

5.- MODO DE EJECUCION DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS DE
URBANIZACION Y PREVISION SOBRE LA FUTURA CONSERVACI ON DE
LAS MISMAS.

Las obras complementarias de urbanizacién se realizaran con arreglo a un proyecto de obras
complementarias Unico que acompafiard a los proyectos de edificacién y seran realizadas de
forma simultanea a las obras de edificacion. En cualquier caso, las obras de urbanizacién se
ejecutaran en una Unica fase.
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Las obras de urbanizacion complementaria correspondientes a los espacios publicos de cesidn,
una vez finalizadas, seran entregadas al Ayuntamiento de Irin, quien procedera a su recepcion
provisional, iniciandose un plazo de garantia de un afio hasta la recepcion definitiva. Practicada la
recepcion, el Ayuntamiento de Iriin se hara cargo del mantenimiento de la urbanizaciéon de los
espacios de dominio y uso publico.

La conservacion de las areas de dominio y de uso publico correspondera al Ayuntamiento.
La urbanizacion de la parcela de Equipamiento Deportivo Pablica no alcanzara a la edificacién del

posible equipamiento sobre rasante, que en su caso sera costeado exclusivamente por el
Ayuntamiento y no por la promocién.

6.- MEDIOS ECONOMICOS DEL PROMOTOR PARA LLEVAR A C ABO LA
ACTUACION

Los medios econdmicos con que cuenta la promocion son el valor de los terrenos y las lineas de
crédito concedidas por las entidades bancarias. La viabilidad de la actuacion queda justificada en
el Documento D. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA.

Iriin, Septiembre de 2017

El Promotor : El Arquitecto: El Letrado:

IPARRA TXIKI, S.L. Alfredo J. Lainsa José M2 Abad
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DOCUMENTO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA

1. GASTOS DE GESTION URBANISTICA
1.1. Honorarios facultativos. Célculos estimativos aproximados.
Equipo Redactor: P.E.O.U. 10.000,00 €
1.2. Honorarios, Junta y Proyecto de Reparcelacion (o, en su caso, Normalizacion de Fincas)

Estimado en 10.000,00 €

TOTAL GASTOS DE GESTION 20.000,00 €

2. COSTE DE LA URBANIZACION

2.1. Coste de la Urbanizacién

La superficie destinada a espacios libres urbanos y espacios libres peatonales en el &mbito es de
2.268,28 m?, incluyéndose aqui la ampliacién de la C/ Garaiar y la urbanizacién de las zonas
verdes localizadas al Oeste del &mbito.

Se estiman como costes de urbanizacion razonables las cantidades de 80 €/m? para la zona del
vial a ampliar, y 30 €m?® para el resto de zonas, que en su gran mayoria son superficies
ajardinadas.

Por lo tanto, el coste total previsto de urbanizacién sera:

560,29 m? x 80 €/m” = 44.823,20 €
1.442,41 m* x 30 €/m? = 43.272,30 €
265,58 m? x 30 €/m” = 7.967,40 €

Total zonas a urbanizar — 96.062,90 €

2.2. Coste de Indemnizaciones y derribos

Derribo de los restos de muros del caserio Iparra-TxiKi: .........cccee.e. 3.000 €

TOTAL COSTE DE LA URBANIZACION 99.062,90 €

Y dado que, como se verd mas adelante, el coste estimado de la edificacion es de
2.196.093,90 £, el coste de urbanizacién supone:

99.062,90 €/ 2.196.093,90 € = 0,045

O sea, el coste de urbanizacion supone un 4,50% del coste de la edificacion, por lo tanto, inferior
al 5%.
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3. COSTE DE LA EDIFICACION

Se estima como precio medio de coste de ejecucion por contrata de la edificaciéon con los gastos
correspondientes el siguiente:

m? edificacion residencial libre SObre rasante...........cocoeeeveeeeeeeeeeeesenenenns 1.200 €

m? edificacion residencial libre bajorasante.......ccccccceei, 480 €

Ademas, hay que afadir en este caso los costes de la urbanizacion privada.

e O 1Y (I <1] £ 1 =0 [0 N 45 €/m?

— Sup. a urbanizar:

Total suelos de dominio y USO PrivadoS .............coeeeeeeeeeeeeeeenns 3.043,27 m?

m? edificados en planta baja.............coovet v, 265,20 x 3 = 795,60 m?
Por lo tanto,

m? urbanizacion Privada ............c.coceevevevevrennn. 3.043,27 — 795,60 = 2.247,67 m*

Por lo que, teniendo en cuenta el aprovechamiento propuesto, el coste de la edificacion resulta
ser el siguiente:

Coste Edificacion Sobre Rasante: ......... 1.327,89 m? x 1.200 € = 1.593.468,00 €
Coste Edificacion Bajo Rasante................. 796,73 m’x 480€ = 382.430,00 €
Coste urbanizacion privada:.................. 224767 m°x 45€ = 101.133,00 €
TOTAL COSTE DE LA EDIFICACION........cocovivieeeeeeeeeeeeeee 2.077.031,00 €

4. RESUMEN DE COSTES Y VIABILIDAD DEL PLANEAMIENTO

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

Gastos de geStiON........ueeiieiiiiiiiiie e 20.000,00 €
Coste de la urbaniz.+ indemniz.+ derribos............cccoevevivveereennn. 99.062,90 €
Coste de la edificacion ..........oooveiieiiiiieei e, 2.077.031,00 €
TOTAL COSTE GENERAL ESTIMADO .....ccvvvveeeieeeeerieeieinnnn, 2.196.093,90 €

Se consideran como precios de venta razonables, (a los efectos de esta justificacion de viabilidad
econdmica), dentro de la oferta existente en el mercado inmobiliario de la zona los siguientes:

« Viviendas Libres — m? construido edificacion vivienda libre 2.800 €/m2(t)
* Considerando un precio de 3.500 €/m? til x 0,80

1.327,89 m*(t) x 2.800 €/m? (t) = [3.718.092 €

» Garajes Libres
* Se considera un precio unitario de 45.000 € por cada plaza de aparcamiento doble

(incluye trastero)
12 unidades x 45.000 €/u = 540.000 €
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Por lo tanto, los valores de venta de la Promocidn seran los siguientes::

Viviendas LIDreS ......coiiiiiiiiiieiici e 3.718.092,00 €
Garajes LIDIES ..ocooiiiiiiiee et 540.000,00 €
|TOTAL VALOR EN VENTA............... 4,258.092,00 €|
Vm
Vr :——(Cc+Cu)

El valor de Vm representa 4.258.092,00 €.

El valor de Cc + Cu (siendo Cu toda la urbanizacién y Cc el coste de construccion de la vivienda
libre) resultante es de 2.196.093,90 €.

Por tanto el valor residual del suelo resulta:
Vr =4.258.092,00 €/ 1,40 — 2.196.093,90 € = 845.400,39 €.

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

La cesion a favor del Ayuntamiento se resolverd en el Proyecto de Reparcelacion.

La urbanizacién de la parcela de Equipamiento Deportivo Publica no alcanzara a la edificacion del
posible equipamiento sobre rasante, que en su caso sera costeado exclusivamente por el
Ayuntamiento y no por la promocion.

Irin, Septiembre de 2017

El Promotor : El Arquitecto: El Letrado:

IPARRA TXIKI, S.L. Alfredo J. Lainsa José M2 Abad
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| 1. INTRODUCCION. |

| 1.1. 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 obligaciéon de elaborar un “Informe o Memoria de sostenibilidad econémica” a
incorporar a los planes de ordenacién y gestién correspondientes en el que deberd analizarse el
impacto que producira en las Haciendas Publica el mantenimiento, conservacion e implantacion
de las infraestructuras derivadas de la ejecucién de las actuaciones urbanizadoras previstas en
aquellos planes que contemplen cesiones dotacionales a las Administraciones Publicas.
Igualmente el informe debe hacer referencia a la suficiencia y adecuacion de suelo destinado a
usos productivos generadores de empleo y actividad econdmica.

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

El informe de sostenibilidad econémica implica fundamentalmente un analisis econémico en el
gue 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 prestacion de nuevos servicios.

Tratdndose de una actuacion de urbanizacion de gestion privada, la Administracion actuante
recibe los terrenos destinados a dotaciones, locales (vialidad, zonas verdes, equipamiento, etc...)
con las consiguientes redes de servicios que se insertan en el conjunto de redes publicas, siendo
de cuenta de la promocion privada los costes de implantacion de todas estas redes y de la
urbanizacion de los terrenos destinados a dotaciones locales. La transmision de estos terrenos se
producira a través del proyecto de equidistribucion; recibiendo ademas el Ayuntamiento en este
caso la cesion del 15% de edificabilidad libre de cargas mediante su compensacién econémica
sustitutoria.

Se ha tenido en cuenta en la elaboracion de este estudio, la escasa cuantia del programa a
desarrollar, y de que no se trata de una actuacién de urbanizacién sino de Dotacién, en que se
interviene en un terreno que cuenta con todos los servicios y esta inserto en la malla urbana.
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1.2. IMPACTO EN LA HACIENDA PUBLICA MUNICIPAL

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

1.2.1.- Estimacion de la inversién municipal

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

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

No hay prevista inversién alguna por parte del Ayuntamiento en equipamientos publicos.
No obstante se autoriza la construccion de un Equipamiento Publico en la parcela
destinada a uso Deportivo. El costeamiento de la eventual construccion de dicho
Equipamiento sera en todo caso asumida por el Ayuntamiento.

1.2.2.- Infraestructuras y servicios a renovar, ampliar o implantar (agua, saneamiento, alumbrado
publico, transporte publico, recogida de residuos urbanos, gestion del trafico).

Dada las caracteristicas de la intervencién, se aumenta de forma inapreciable la superficie
urbanizada, ya que una buena parte de las superficies destinadas a dominio publico se
encuentran ya urbanizadas con todos los servicios. No hay practicamente incremento de
redes de servicio, ampliandose solamente la pavimentacion del viario actual.

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

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

* ICIO: 5% de presupuesto de obras

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

« Impuesto sobre circulacién (con una prevision de 24 vehiculos).

e Cesion del 15%.

« LB.L

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

Por todo ello, podemos concluir que el saldo de la actuacion es netamente favorable al
Ayuntamiento, por lo que es sostenible.
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1.3. ADECUACION Y SUFICIENCIA DEL SUELO DESTINADO A USOS
PRODUCTIVOS

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

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

En este caso, se trata del desarrollo de un ambito ya calificado como residencial por el vigente
PGOU, por lo que se tratara de una actuacién de insercion de 12 viviendas en un suelo urbano y
con todos los servicios, en el que no caben otras alternativas de forma razonable.

Iriin, Septiembre de 2017

El Promotor : El Arquitecto: El Letrado:

IPARRA TXIKI, S.L. Alfredo J. Lainsa José M2 Abad

ARKILAINSA, S.L.P.
Avda. Letxunborro, n® 94, 1° - 20305 Irin  Tf: 943 631 560 arkilainsa@arkilainsa.com
Pag. 3






DOCUMENTO G:
ESTUDIO IMPACTO ACUSTICO







CLIENTE: IPARRA TXIKI SL

INFORME TECNICO

ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO PARA EL PLAN
ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DE
PARCELAS URBANAS EN LA CALLE GARAIAR EN
EL MUNICIPIO DE IRUN

Documento n°:170449
Fecha: 19/09/2017
N° de pdginas incluida esta: 18+anexos

O * ‘\.__ [ 4{
|- + --{AAC AcuUsrtica + Luminica
< » )i" [ \‘ )

Parque Tecnholégico de Alava
01510 MINANO (VITORIA-GASTEIZ)
Tf. 94529 8233 Fx. 94529 82 61
aac@aacacustica.com - www.aacacustica.com

Este informe no podra ser reproducido parcialmente sin la autorizacion escrita de AAC Centro de Acustica Aplicada S.L.




doc.: 170449 O[T

CONTROL DE CAMBIOS

P&g.2de 18 <

Revision

Fecha

Objeto

INFORME TECNICO

AAC Acustica + Luminica




doc.: 170449 O[T

PGg3de 18 <"/

ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO PARA EL PLAN PARCIAL DE
ORDENACION URBANA DE PARCELAS URBANAS EN LA CALLE
GARAIAR EN EL MUNICIPIO DE IRUN
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Cliente: Iparra Txiki SL

RESUMEN

El informe analiza la afeccidn acustica causada por los focos de ruido ambiental sobre el drea
de estudio ubicada en una parcela urbana de la calle Garaiar de Irdn.

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. La normativa de aplicacion
para establecer el nivel de cumplimiento de los objetivos de calidad acustica, es el Decreto
213/2012, de 16 de octubre, de Contaminacién acuUstica de la Comunidad auténoma 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.

El dmbito de estudio cumple con los OCA, por lo que no es necesaria la adopcidon de medidas
correctoras para reducir la afeccidn acustica.

Minano, Vitoria-Gasteiz, fecha del encabezamiento

Alberto Banuelos Irusta Moénica Tomdas Garrido
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1. OBJETO

Andlisis de impacto acustico causada por los focos de ruido ambiental sobre el drea de estudio

ubicada en una parcela urbana de la calle Garaiar de Irdn.

En funcion de los resultados obtenidos, se evalia el nivel de cumplimiento de los objetivos de
calidad acustica aplicables segun el Decreto 213/2012, de 16 de octubre, de contaminacién

acystica de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.
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2. DESCRIPCION DEL AMBITO Y ANTECEDENTES

El dmbito de estudio se sitUa en el limite norte del término municipal de Irin a la altura de

Garaiar kalea.

Vista aérea de la zona de estudio

Se trata de un dmbito a que cuenta con 5.311 m2, en el que se van a construir 3 edificios

residenciales de 2 alturas tal y como se recoge en los planos siguientes:
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Emplazamiento de edificaciones previstas

Seccién transversal de edificaciones previstas
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3. METODOLOGIA

La metodologia utilizada en este estudio para calcular los niveles de ruido originados por las
infraestructuras se basa en el empleo de métodos de cdlculo que definen por un lado la

emisidén sonora de las infraestructuras, a partir de las caracteristicas del tréfico (IMD, porcentaje

de pesados, velocidad de circulacion, tipo de pavimento o via) y por otro la propagacion.

Esta metodologia permite asociar los niveles de ruido a su causa. Ademds permite estudiar la
eficacia de las posibles medidas correctoras que se pueden adoptar para reducir los niveles de

ruido en una determinada zona.

Niveles de emisién

El método de cdiculo aplicado ha sido el establecido como método de referencia en el Pais
Vasco por el Decreto 213/2012, que traspone la normativa estatal RD1513/2005, que desarrolla la
Ley 37/2003 del ruido en lo referente a evaluacidn y gestion del ruido ambiental, utilizando el
modelo informatico SoundPLAN® para su aplicacion.

El método de cdiculo utilizado para el cdiculo de los niveles de ruido generados por las

carreteras es el NMPB — Routes — 96 (Método Francés).

Sin embargo, en el caso del tréfico urbano en calles con velocidades iguales o inferiores a 50
Km/h se utilizard el método mds actualizado de cdlculo NMPB-Routes-2008 version mds
actualizada del anterior, ya que el Método de referencia no refleja adecuadamente la emisién

sonora actual a velocidades baijas.

Los focos de ruido de trdfico viario identificados en este estudio se caracterizan mediante su
potencia acustica (nivel de emisidén), v ésta se define a partir de los datos de tréfico: IMD
(intensidad media de vehiculos diaria), IMH (intensidad media de vehiculos horaria), velocidad,

porcentaje de pesados vy fipo de pavimento, entre otros.

Propagacion: niveles de inmision

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 inmision. En este sentido, es un requisito
disponer de una modelizacion tridimensional que defina las caracteristicas del terreno y que

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

La modelizacién fridimensional se efectia en el modelo de cdiculo acUstico utilizado:

SoundPLAN®, Este modelo permite la consideracion de todos los factores que afectan a la
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propagacién del sonido en exteriores de acuerdo con lo fijado en el método de referencia,

obteniendo los niveles de inmision en la zona de andlisis.

Los niveles de inmisidn (Laeq) en cada punto de evaluacion y para cada periodo del dia
diferenciado en la legislacién, se obtienen por aplicacion del efecto de una serie de factores
en la propagacion sobre el nivel de emisidon fijado para cada foco, que se describen en el

método aplicado y que son debidas a factores como:

- Distancia entre receptor y la fuente de emision

- Absorcion atmosférica.

- Efecto del tipo de terreno y de la topografia.

- Efecto de posibles obstdculos: difraccion/ reflexion.

- Condiciones meteoroldgicas...

Los niveles de inmisidn se representan a través de:

> Mapas de Ruido: son mapas de isolineas o bandas de diferentes colores que
representan los niveles de inmision que los focos de ruido ambiental generan en el
enforno a una altura de 2 metros sobre el terreno, tal y como indica el Decreto
213/2012.

> Mapas de fachadas: son mapas en los que se representan los niveles de inmision en
las fachadas de los edificios objeto de andlisis. Se colocan puntos de cdlculo sobre
las fachadas a las distintas alturas de los edificios. Para los mapas en dos
dimensiones, el nivel acustico representado es el del piso con el nivel mds

desfavorable

AAC Acustica + Luminica
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4. Objetivos de calidad aciUstica y zonificacidén

4.1. Objetivos de calidad acustica

Los objetivos de calidad acustica para el sector se establecen a partir de la normativa
autondmica, el Decreto 213/2012 de 16 de octubre, normativa de aplicacion, desde el 1 de
enero de 2013, respecto a ruido ambiental en la Comunidad Auténoma de Pais Vasco. Segun
el Articulo 31 del Decreto 213/2012 sobre “Valores objetivo de calidad para dreas urbanizadas y
futuros desarrollos”:

1. — Los valores objetivo de calidad en el espacio exterior, para dreas urbanizadas
existentes son los detallados en la tabla A de la parte 1 del anexo | del presente Decreto.

2. — Las dreas acuUsticas para las que se prevea un futuro desarrollo urbanistico, incluidos
los casos de recalificaciéon de usos urbanisticos, tendrdn objetivos de calidad en el espacio
exterior 5 dBA mas restrictivos que las dreas urbanizadas existentes.

Entendido futuro desarrollo como:

Art. 3 del Decreto 213/2012 apartado d) definicidon de futuro desarrollo.

d]) Futuro desarrollo: cualquier actuacién urbanistica donde se prevea la
realizacion de alguna obra o edificio que vaya a requerir de una licencia
prevista en el apartado b) del articulo 207 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de
Suelo y Urbanismo.

A continuacién se presenta la Tabla A del Anexo |, a la que hace referencia el art. 31:

5 . indices de ruido
Tipo de drea acustica
Ld Le Lp

IAmbitos/Sectores del territorio con predominio de

E suelo de uso sanitario, docenﬁei y cultural que 50 60 50
requiera una especial proteccion contrala
contaminacion acistica

A Ambitos/Sectores del !emtono con predominio de 65 65 55
suelo de uso residencial.

D Ambitos/Sectores del territorio con predominio de 70 1 65
suelo de uso terciario distinto del contempladoen c).
Ambitos/Sectores del territorio con predominio de

C 3 3 73 73 63
suelo de uso recreativoy de espectaculos

8 Ambitos/Sectores del territorio con predominio de 75 75 85
suelo de uso industrial.
IAmbitos/Sectores del territorio afectados a sistemas

F  generales de infraestructura de transporte, u otros (1) (4] (1
equipamientos publicos que los reclamen.

(1): serén en su limite de &rea los correspondientes a la tipologia de zonificacion del area co
la que colinden.

Los objetivos de calidad acustica se establecen en funcidn de la zonificacidén acuUstica del
territorio. Segun se puede ver en los mapas de la Zonificacidén AcuUstica de Irin, la zona objeto

de estudio se encuadra en un Area residencial, tal y como se aprecia en la siguiente imagen:
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Leyenda

- Residencial
P ndustrial

Detalle Zonificacidon AcUstica de Irin

Por lo tanto, en base a estos usos, el dmbito de estudio se encuadra dentro de un drea

acustica tipo a) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial.

Sin embargo, en aplicaciéon del Decreto autondmico, el dmbito se considera como nuevo

desarrollo residencial, por lo que los Objetivos de calidad acustica que deben cumplirse son los

siguientes:
OCA
Periodo diq, Lq 60 dB(A)
Periodo tarde, Le 60 dB(A)
Periodo noche, L 50 dB(A)

Los objetivos de calidad acuUstica de la tabla, se referencian a 2 m. de altura y a todas las

alturas de las fachadas con ventana.
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5. Datos de entrada

Los datos de entrada hacen referencia por un lado a la emisién y, por tanto, a las
caracteristicas de trdfico de los focos de ruido ambientales que afectan a la zona de estudio
(trafico viario), y por otfro lado a la propagacién, definiendo las caracteristicas y peculiaridades

del entorno.

5.1 Focos de Ruido ambiental

Los datos de trdafico utilizados se obtienen:
e Calles: a partir de conteos de trafico realizados.

e Carreteras: aunque queda alejada y apenas tiene incidencia, se incluye en el
estudio la GI-636. Los datos de esta carretera se han obtenido de los Libros de
aforo de la DFG

52 Cartogrdfia

a) Cartogrdfia y edificios
Se ha partido de la informacién disponible en la pdgina web del Gobierno Vasco completada

con la cartografia prevista para el dmbito, facilitada por el cliente.

b) Nuevos edificios

El nuevo desarrollo ha sido facilitado por el cliente, para la realizacion de este estudio.

c) Elementos descriptivos
Se incluyen como elementos descriptivos complementarios que no forman parte de la
modelizacion, todos los elementos que permiten definir el entorno municipal: texto, rios, arroyos,

bordes de calles, muros, escaleras, bancos, etc.
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6. Anadlisis acustico

Segun establece el Decreto, hay que analizar el nivel de ruido que se espera que haya en la
parcela en un escenario futuro a 20 anos, y en caso de superar los OCA establecidos, analizar
soluciones acusticas para reducir los niveles de ruido, teniendo en cuenta el principio de

proporcionalidad econdmica y técnica de la solucion.

Para dar cumplimiento a esta obligacion, en este apartado se presentan los resultados

obtfenidos para los siguientes escenarios:
Escenario actual
Escenario futuro o post-operacional

Para cada escenario de trafico se obtienen los niveles de ruido a 2 m. de altura sobre el

terreno, ademds de los niveles en fachada para los futuros edificios.

6.1 Escenario Actual

En este escenario los resultados acUsticos obtenidos a 2 m. sobre el terreno son:

- Periodos dia y tarde: los niveles de ruido no superan en ningun caso los OCA aplicables
a un drea residencial futuro (Lae=60 dB(A)).
- Durante el periodo noche los niveles de ruido superan minimamente en una pequeia

franja, junto al vial urbano, los OCA establecidos (Lh=50 dB(A))

En las siguientes imagenes se muestran los niveles de ruido durante los tres periodos del dia

obtenidos a 2 m. de altura sobre el terreno:

Nivel Ruido
endB(A)

Nivel Ruido
en dB(A)

d Periodo Tarde (Le)
— 117 =
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Mivel Ruido
en dB{A)

35 <
40 =
45«
50 <

35«

. o Noche (Ln) |
prger— . NN _aa

Niveles de ruido a 2 m. Escenario actual

6.2 Escenario Futuro
En este escenario los resultados acuUsticos obtenidos a 2 m. sobre el terreno son:

- Periodos dia y tarde: los niveles de ruido no superan en ningun caso los OCA aplicables
a un drea residencial futuro (La/e=60 dB(A)).

- Durante el periodo noche los niveles de ruido superan minimamente los OCA
establecidos (Ln=50 dB(A)) en una pequena franja, junto al vial urbano, si bien en este

zona no se encuentran las edificaciones.

En las siguientes imdgenes se muestran los niveles de ruido durante los tres periodos del dia

obtenidos a 2m de altura sobre el terreno:
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Hivel Ruido = e N e Nivel Ruido
en dB(A) o, B/ \red en dB(A}

Mivel Ruido
en dB(A)

35 < .~=-1|3
i < <=45
45 « <= 50
50 < <=55
45 < <=5

< <=5
85« =T
70 =< <=Th
75 < <= 30

Periodo Noche (Ln)
s . YN -

Niveles de ruido a 2 m. Escenario futuro o postoperacional

Estos resultados, se complementan con los niveles de ruido obtenidos en las diferentes alturas
de las edificaciones previstas, teniendo en cuenta sonido incidente, tal y como exige la

legislacion.

Se muestran los resultados obtenidos en las fachadas de los edificios, representdndose en 2D el
mayor nivel de ruido obtenido en todas las alturas. Ademds, se muestra una representacién en

3D con los niveles de ruido obtenidos en cada planta de los edificios.
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Mivel Ruido
en dB(A)

///‘/

Mivel Ruido
en dB(A)
35 < . <=40
an < <=45
45 < <=50
50 < <=55
45 = =50
B0 = <=£5
65 < =T
70 < =75
75 < =80

80 <

Niveles de ruido en fdchadas. Escenario futuro o postoperacional 3D
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Como se puede apreciar, no se superan los OCA en ninguno de los edificios futuros del
desarrollo, siendo los niveles de ruido, inferiores a los OCA en, al menos, 2 dB(A) durante el
periodo nocturno y en 4 dB(A) durante los otros dos. Por lo tanto, se cumple la legislacién

aplicable y no es necesario analizar soluciones acusticas.

7. Estudio de alternativas de ordenacidén

El Decreto indica que es necesario redlizar un estudio de alternatfivas de ordenacién, como
contenido del estudio de impacto acuUstico que tendrd que llevar aparejado el futuro
desarrollo. De manera que se asegure que se selecciona la mejor ordenacion posible desde el

punto de vista acuUstico, sin perjuicio de otras limitaciones.

En este caso, no es de aplicacién este andlisis porque la ordenacion propuesta cumple los
OCA aplicables, de manera que cualquier ofra ordenacion serd igual o peor desde el punto de

vista acustico.

8. Definicion de medidas correctoras

Al cumplirse los OCA aplicables no es necesario el andlisis de medidas correctoras para reducir

la afeccidon acustica.

Respecto al aislamiento necesario para satisfacer los OCA establecidos en el ambiente interior,

este serd de 30 dB(A) para el pardmetro Damntatr.
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9. Conclusiones

La parcela urbana objeto de estudio ubicada en la calle Garaiar del municipio de Irin se
encuentra en un drea acustica ftipo A: sectores del fteritorio destinadas a uso
predominantemente 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 noche.

Los resultados de los mapas de ruido para el escenario actual y futuro muestran que se
cumplen los OCA aplicables, excepto en una minima franja del drea mds proxima a la calle
Garaiar, en la gque no se ubicardn edificaciones, y sélo durante el periodo nocturno. Por otfro
lado, teniendo en cuenta el sonido incidente en las fachadas de los edificios, se concluye que
todos los edificios se encuentran por debajo de dichos OCA, por lo que se cumple la legislacion
aplicable y no es necesaria la aplicacion de ninguna medida correctora ni andlisis de

alternativas de ordenaciéon
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Mapa N°

1

Objeto

MAPA DE RUIDO (a 2 m. de h) ESCENARIO ACTUAL

MAPA DE RUIDO (a 2 m. de h). ESCENARIO FUTURO

MAPA DE FACHADAS. ESCENARIO FUTURO

N° hojas
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OBJETO
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SITUACION POSTOPERACIONAL

Periodos dia (Ld), tarde (Le) y noche (Ln)

Leyenda

[ EDIFICIOS EXISTENTES

[JeDiFicios AMBITO GARAIGAR

Nivel de Ruido
dB(A)
<=35
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INFORME SOBRE EL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DEL AMBITO 2.1.06
“GARAIAR-ESTE", EN EL TERMINO MUNICIPAL DE IRUN (GIPUZKOA) (Exp. 120031)
(AEROPUERTO DE SAN SEBASTIAN)

(Exp. 120031)

1.- Antecedentes

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

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IRUN (GIPUZKOA)

El "Plan General de Ordenacion Urbana de Irin” ha sido informado por esta Direccién
General en diversas ocasiones. Con fecha de 1 de julio de 2013 tuvo entrada en el
Departamento la solicitud por parte del Ayuntamiento de Irin, para que esta Direccion General
emitiese informe preceptivo sobre el “Plan General de Ordenacion Urbana de Iran”, conforme a
lo establecido en la Disposicién Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998 modificado por
Real Decreto 297/2013. En respuesta a dicha solicitud y tras recabarse pronunciamiento de
Aena al respecto, el 21 de octubre de 2013, esta Direccion General evacué el informe
preceptivo solicitado, con caracter favorable condicionado a que el Ayuntamiento de Ir(n
presentase una serie de acreditaciones, y a que se realizasen en el documento de
planeamiento detérminadas subsanaciones e incorporaciones, que permitieran acreditar que en
caso de contradiccion con cualquier disposicion de las Normas Urbanisticas, prevalecera lo
establecido en la normativa estatal en materia de servidumbres aeronauticas.

ot
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Con fecha de 14 de abril de 2014 tuvo entrada en el Departamento la solicitud por parte
del Ayuntamiento de Iran, para que esta Direccion General emitiese informe preceptivo sobre el
“Plan General de Ordenacion Urbana de Irin”, conforme a lo establecido en la Disposicion
Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998 modificado por Real Decreto 297/2013, que
adjuntaba Certificado Urbanistico en relacién con el Suelo Urbano del término municipal,
informe técnico de analisis y cumplimiento de las determinaciones del informe de la DGAC, asi
como un CD con la documentacion completa del "Plan General de Ordenacion Urbana de Irin”.
El 29 de mayo de 2014, al acreditar el Ayuntamiento de Irtin el cumplimiento de las condiciones
indicadas en el informe de 21 de octubre de 2013, esta Direccion General evacuéd escrito
reiterando el caracter favorable de dicho informe en relacion con el “Plan General de
Ordenacion Urbana de Iran”.

El Pleno del Ayuntamiento de Irin en sesién celebrada el dia 28 de enero de 2015,
adopto el acuerdo de aprobar con caracter definitivo la “Revision del Plan General de
Ordenacién Urbana de Irin" quedando suspendido de aprobacion el ambito 1.1.10
“Prolongacion Araso Norte”.

El 2 de marzo de 2015 tuvo entrada en el Departamento escrito del Ayuntamiento de
Irin en el que se adjuntaba la documentacion de la aprobacion definitiva del “Plan General de
Ordenacion Urbana de Irin”. El 28 de abril de 2015, esta Direccion General evacuo escrito en
el que se indicaba que se daba cumplimiento a las condiciones por las que el 29 de mayo‘de
2014 esta Direccion General habia evacuado escrito reiterando el caracter favorable del
informe evacuado con fecha de 21 de octubre de 2013.

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DEL AMBITO 2.1.06 “GARAIAR-ESTE", EN EL
TERMINO MUNICIPAL DE IRUN (GIPUZKOA)

Con fecha de 14 de febrero de 2012 tuvo entrada en el Departamento la solicitud por
parte del Ayuntamiento de Irin, para que esta Direccion General emitiese informe preceptivo
sobre el “Plan Especial de Ordenacion Urbana del ambito 2.1.06 Garaiar-Este”, conforme a lo
establecido en la Disposicién Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998 modificado por

Real Decreto 1189/2011, que adjuntaba la documentacion del planeamiento asi como un
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“Estudio Aerondutico de compatibilidad del Plan Especial de Ordenacién Urbana en Calle
Garayar (Irtin) con las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de San Sebastian”.

El 27 de febrero de 2012 esta Direccion General remitié a Aena y a la Agencia Estatal
de Seguridad Aérea (AESA) copia del precitado Estudio Aerondutico para que, de acuerdo con
las competencias que corresponden a ambas, informaran sobre dicho documento a efectos de
determinar si quedaba acreditado que el desarrollo previsto no comprometia la seguridad, ni
quedaba afectada de modo significativo la regularidad de las operaciones de las acronaves.

Asi mismo, también el 27 de febrero de 2012 esta Direccion Gereral remitio al
Ayuntamiento de Ir(in escrito indicando que se debla considerar informado desfavorablemente
el "Plan Especial de Ordenacion Urbana del ambito 2.1.06 Garaiar-Este” hasta que no se
recibiese pronunciamiento por parte de AESA, momento en el cual se informaria nuevamente
dicho Plan Especial, conforme a las conclusiones establecidas por AESA.

Con fecha de 26 de junio de 2012 tuvo entrada en esta Direccién General respuesta de
Aena, que adjuntaba el estudio aeronautico realizado por la Direccién de Medio Ambiente,
Integracion Territorial y Calidad, en relacién con el “Plan Especial de Ordenacion Urbana del
ambito 2.6.01 Garaiar-Este”, en la que se indicaban las conclusiones del estudio elaborado por

Aena en relacion con el “Plan Especial de Ordenacién Urbana del 4mbito 2.6.01 Garaiar-Este”.

Tras remitir un escrito con fecha 2 de julio de 2012 a la AESA, al que se ajuntaba copia
del estudio realizado por Aena, para que se pronunciase respecto a dicho estudio, se recibio,
con fecha de 19 de julio de 2012, respuesta de la mencionada Agencia de fecha 17 de julio de
2012, en el que se indicaba que no tenian observaciones a las conclusiones del estudio
elaborado por Aena.

Posteriormente, mediante escrito de fecha 16 de agosto de 2012, esta Direccion
General remitié a Aena solicitud de aclaracién sobre el estudio realizado en relacion con el
“Plan Especial de Ordenacién Urbana del 4mbito 2.1.06 Garaiar-Este”.

Con fecha de 18 de octubre de 2012, se recibié como respuesta escrito de Aena en el
que, entre otros asuntos, se indicaba que “/a situacién del Plan Especial de Ordenacién Urbana
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del ambito 2.1.06 Garaiar-Este queda bajo la proyeccién de la Supetficie Horizontal Interna, no
vulnerandose la supetrficie de aproximacion visual al quedar localizado fuera de ella”.

Con fecha de 14 de diciembre de 2012, esta Direccion General evacué el informe
preceptivo solicitado con caracter favorable condicionado a que las construcciones propuestas
(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, carteles, aerogeneradores-incluidas las palas, etc.) no
vulnerasen la cota de 50 metros sobre el nivel del mar.

Con fecha de 19 de enero de 2017 tiene entrada en el Departamento la solicitud por
parte del Ayuntamiento de Irin, para que esta Direccién General emita informe preceptivo
sobre el “Plan Especial de Ordenacién Urbana del Ambito 2.1.06 ‘GARAIAR-ESTE", en el
término municipal de Iran (Gipuzkoa), conforme a lo establecido en la Disposicion Adicional
Segunda del Real Decreto 2591/1998 en su actual redaccion.

Por todo lo anterior y en relacion con los tréamites que sigue el Ayuntamiento de Iran
respecto al “Plan Especial de Ordenacion Urbana del Ambito 2.1.06 ‘GARAIAR-ESTE", y a los
efectos previstos en la Disposicién Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998 en su actual

redaccion, en lo que a afecciones aeroportuarias se refiere, se informa de lo siguiente:

.

2.- Remision de los instrumentos de ordenaciéon urbanistica o territorial y caracter del
informe

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

que afecte a las competencias exclusivas del Estado.

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

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

Servidumbres aeronduticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio (B.O.E.
n°® 176, de 23 de julio) sobre Navegacién Aérea, y Decreto 584/72, de 24 de febrero (B.O.E n®
69, de 21 de marzo) de servidumbres aeronauticas, en su actual redaccion.

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

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

Consideraciones generales

La totalidad del ambito del Plan Especial se encuentra incluida en las Zonas de
Servidumbres Aeronduticas correspondientes al Aeropuerto de San Sebastian. Las lineas de
nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de San
Sebastian que afectan a dicho ambito, determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no
debe sobrepasar ninguna construccién (incluidos todos sus elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objelo fijo (postes, antenas, aerogeneradores
incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el galibo de viario o via férrea, salvo que quede
acreditado, a juicio de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), que no se compromete
la seguridad ni queda afectada de modo significativo la regularidad de las operaciones de las

aeronaves, de acuerdo con las excepciones contempladas en el Decreto 584/72, en su actual
redaccion.

En particular, el ambito de ordenacién del Plan Especial se encuentra principalmente
afectado, entre otras, por la Superficie Horizontal Interna y la Superficie de Aproximacion RWY
04, que se encuentra vulnerada por el propio terreno en la mayor parte del ambito. Por lo tanto
cualquier construccion que se pretenda realizar en esta zona donde el terreno vulnera esta
superficie, incidiria a su vez en dicha vulneracion agravando posiblemente el efecto sobre las
areas protegidas. '

Asi mismo, en el entorno de la zona anterior, el terreno no vulnera la Superficie de
Aproximacion RWY 04, pero teniendo en cuenta las cotas del terreno, segln la cartografia
facilitada, asi como las alturas de las construcciones propuestas en la documentacion recibida,
se estima que las superficies limitadoras de las servidumbres aeronduticas podrian verse
vulneradas por las construcciones propuestas en este Plan Especial.
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Estudio Aeronautico

Como consecuencia de lo anterior, con fecha de 14 de febrero de 2012, tuvo entrada en
el Departamento el documento “Estudio Aerondautico de compatibilidad del Plan Especial de
Ordenacion Urbana en Calle Garayar (Irin) con las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto
de San Sebastian” remitido por el Ayuntamiento de Irtin.

Tras remitir copia del referido Estudio Aerondutico con fecha 27 de febrero de 2012 a
Aena para que informase, el 26‘ de junio de 2012 se recibié respuesta de la Direccion de
Planificacién y Desarrollo de Aena, que adjuntaba el documento “Aeropuerto de San Sebastian-
Estudio por Servidumbres de Aerdédromo relativo al PEOU Garaiar en Irdn” elaborado por la
Direccion de Medio Ambiente, Integracion Territorial y Calidad de Aena, y que conclufa lo
siguiente:

‘Desde el punto de vista de servidumbres de operacién de aeronaves se concluye que
las construcciones propuestas no afectaran a los procedimientos actualmente
publicados en el AlP-Esparia para el Aeropuerto de San Sebastian y en cuanto a su
posible afeccién a instalaciones radioeléctricas manifestar que seran compatibles con
las mismas, dado que las parcelas a edificar se encuentran fuera de las superficies de
cobertura de dichas servidumbres.”

“Desde el punto de vista de las servidumbres de aerédromo, segun el anélisis realizado
por la Direccion de Medio Ambiente, Integracion Territorial y Calidad las edificaciones
propuestas en el Plan Especial son viables, dado que no afectaran a la seguridad de las
operaciones de las aeronaves en el Aeropuerto de San Sebastian.”

Tras remitir un escrito con fecha 2 de julio de 2012 a la Agencia Estatal de Seguridad
Aérea, al que se ajuntaba copia del estudio realizado por Aena para que se pronunciase al
respecto, se recibid, con fecha de 19 de julio de'2012, respuesta de la mencionada Agencia de
fecha 17 de julio de 2012, en el que se indicaba que no tenia observaciones a lo expuesto por
Aena en sus conclusiones.
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Posteriormente, mediante escrito de fecha 16 de agosto de 2012, esta Direccion
General solicité a Aena aclaracién sobre el inferme técnico realizado en relacién con el “Plan
Especial de Ordenacion Urhana del ambito 2.1.06 Garaiar-Este”, y en particular sobre la

posibilidad de que las construcciones propuestas vulnerasen la Superficie de Aproximacion:

RWY 04, recibiéndose, con fecha de 18 de octubre de 2012, como respuesta, un escrito de la

Direccion de Planificacién y Desarrollo de Aena, que informaba, entre otros, lo siguiente:

“Considerando que la revisién de Plan Director con la que se llevaré a cabo el ISA no va
a considerar ninguna ampliacién del campo de vuelo y que por la pista 04 no se
realizaran a corto/medio plazo aproximaciones instrumentales, la situacion del Plan
Especial del ambito 2.1.06 Garaiar-Este quedard igualmente bajo la proyeccion de la
supetficie horizontal interna, no vulnerandose la superficie de aproximacion visual al
quedar localizado fuera de ella.”

El 14 de diciembre de 2012, al acreditar la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA)
el cumplimiento de los requisitos exigidos en el Decreto 584/1972, de servidumbres
aeronauticas, para regular excepciones a los limites establecidos por las superficies limitadoras
de las servidumbres aerondauticas en relacion al “Estudio Aeronautico de compatibilidad del
Plan Especial de Ordenacién Urbana en Calle Garayar (Iran) con las Servidumbres
Aeronauticas del Aeropuerto de San Sebastian”, esta Direccién General evacué el informe
preceptivo solicitado por el Ayuntamiento de Irin en relacion con el “Plan Especial de
Ordenacion Urbana del ambito 2.1.06 Garaiar-Este” con caracter favorable condicionado, a que
las construcciones propuestas (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, carteles, aerogeneradores-
incluidas las palas, etc.) no vulnerasen la cota de 50 metros sobre el nivel del mar.

Cumplimiento por parte del “Plan Especial de Ordenacion Urbana del Ambito 2.1.06
‘GARAIAR-ESTE” de las condiciones establecidas por la Direccién General de Aviacion Civil
en el informe favorable condicionado de fecha 14 de diciembre de 2012
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Una vez analizada la nueva documentacion recibida con fecha de 19 de enero de 2017
sobre el "Plan Especial de Ordenacién Urbana del Ambito 2.1.06 ‘GARAIAR-ESTE™, se ha
comprobado por parte de los Servicios Técnicos de esta Direccion General que el documento
recoge una serie de disposiciones en relacion con la limitacién de alturas de las construcciones
e instalaciones permitidas que dan cumplimiento a las condiciones del informe evacuado por
esta Direccion General con fecha de 14 de diciembre de 2012, En particular, el “Plan Especial

de Ordenacién Urbana del Ambito 2.1.06 ‘GARAIAR-ESTE™ recoge lo-siguiente:

“Articulo 16°.~ Cumplimiento de servidumbres Aeronduticas

{:ed

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

(o)

‘Articulo 17°.- Perfiles y Alturas

(i)

A efectos de perfiles normativos, se ha considerado una altura de 3,00 metros de
suelo a suelo, no alcanzandose la cota +49, de servidumbre aerondutica en
ninguna de las parcelas edificables.

Los elementos fijos de la edificacién no sobrepasarén la cota +48,50, pudiendo
alcanzar la cota +49.00 otros elementos como chimeneas, instalaciones... La cota
+49,00 no sera sobrepasada por ningtn elemento de la edificacion.”
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Otras Consideraciones

En relacion con la maquinaria de construccion necesaria para la ejecucién de las
construcciones e instalaciones en el ambito del Plan Especial, se estara a lo dispuesto por la
Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA).

Disposiciones en iateria de servidumbres aeronauticas incluidas en el planeamiento

El "Plan Especial de Ordenacion Urbana del Ambito 2.1.06 ‘GARAIAR-ESTE” recoge en

sus Normas Urbanisticas una serie de disposiciones en relacion con las servidumbres
aeronauticas.

No obstante lo anterior, se observa alguna errata en las disposiciones recogidas en el
“Articulo 16°- Cumplimiento de servidumbres Aeronduticas” de las Normas Urbanisticas del

Plan Especial, que deberia corregirse conforme se indica a continuacion. En particular:

¢ Donde dice:

- La ejecucion de cualquier construccion en el ambito de las Zonas de
Servidumbres Aeronéuticas Legales, y la instalacion de los medios necesarios
para su construccién (incluidas las graas de construccion y similares), requerira
resolucién favorable previa de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA),
conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 297/2013 sobre Servidumbres
Aeronduticas.

¢ Deberia decir:

- La ejecucion de cualquier construccion, instalacién (postes, antenas,
aerogeneradores-incluidas las palas-, medios necesarios para la construccion
(incluidas las griias de construccion y similares)) ‘o plantacién, requeriré acuerdo
favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los
articulos 30 y 31 del Decreto 584/72 en su actual redaccion.
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Conclusién

En consecuencia con todo lo anteriormente expuesto, y una vez analizada la nueva
documentacion recibida con fecha de 19 de enero de 2017 sobre el "Plan Especial de
Ordenacién Urbana del Ambito 2.1.06 '‘GARAIAR-ESTE", y comprobado, por parte de los
Servicios Técnicos de esta Direccién General, que el nuevo documento recoge una serie de
disposiciones en relacién con la limitacién de alturas de las construcciones e instalaciones
permitidas que dan cumplimiento a las condiciones del informe evacuado por esta Direccion
General con fecha de 14 de diciembre de 2012, este Centro Directivo informa favorablemente
el “Plan Especial de Ordenacién Urbana del Ambito 2.1.06 ‘GARAIAR-ESTE”, en el término
municipal de Iran (Gipuzkoa), en lo que a servidumbres aeronauticas se refiere.

4.- Normativa sobre Autorizaciones en materia de Servidumbres Aeronéauticas

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

Excepcionalmente, conforme al articulo 33 dei Decreto 584/1972 en su actual redaccion,
podran ser autorizadas las construcciones de edificaciones o instalaciones cuando, aun
superandose los limites establecidos por las servidumbres aeronauticas, quede acreditado, a
juicio de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), que no se compromete la seguridad,
ni queda afectada de modo significativo la regularidad de las operaciones de las aeronaves o
que se trata de un supuesto de apantallamiento. A tales efectos, los promotores de nuevas
actuaciones podran presentar un Estudio Aerondutico de Seguridad.
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6.~ 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 siguiente a la
notificacion, salvo que opte por plantear previamente el requerimiento regulado en el articulo 44
de la LJCA.

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

Madrid,auf de abril de 2017

EL SUBDIRECTOR GENERAL DE AERQPUERTOS Y NAVEGACION AEREA

Jesus Pérez Blanco?, |,
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CONFORME el
EL DIRECTOR GENERAL DE AVIACION CIVIL

Raul Meding Caballero
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