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DOCUMENTO

iNDICE

EMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA”

1.-  Antecedentes y objeto general de la Madificacién del Plan Especial.
2.-  Marco general de elaboracién de la Madificacién del Plan Especial.
3.-  Objetivo y alcance pormenorizados de la Modificacién del Plan Especial.
4.- Contenido formal del presente documento. Cardcter normativo u orientativo de sus
propuestas.
5-  Informaci6n urbanistica: descripcion actual del &mbito.
5.1.- Situacion, limites, topografia y superficie.
5.2.- Edificaciones y usos existentes.
5.3.- Red de comunicaciones existente.
5.4.- Infraestructuras de servicios urbanos existentes.
5.5.- Estructura de la propiedad del suelo.
6.-  Régimen urbanistico vigente.
6.1.- Régimen urbanistico estructural.
6.2.- Régimen urbanistico pormenorizado o de desarrollo.
7.-  Descripcion y justificacion de la ordenacion pormenorizada propuesta.
7.1.- Descripcién general.
7.2.- Edificaciones existentes, consolidadas y fuera de ordenacién.
7.3.- El uso residencial proyectado.
7.4.- El uso comercial y terciario proyectado.
7.5.- Eluso terciario de gasolinera proyectado.
7.6.- La parcela dotacional publica.
7.7.- Los espacios libres y zonas verdes.
7.8.- El sistema de transporte, la red viaria y los aparcamientos.
7.9.- Urbanizacidn e infraestructuras de servicio.
7.10.- Medidas de seguridad al objeto de evitar y/o reducir la formacién de nuevos
puntos negros en la ciudad.
7.11.- Medidas para evitar o reducir los efectos negativos de las propuestas de revision
del Plan General de Ordenacién Urbana.
7.12.- Medidas relativas a las Servidumbres Aeronauticas.
8.-  Adecuacién de la ordenacién pormenorizada propuesta a la ordenacién urbanistica
estructural.
Agustin Mitxelena IAaki Arregui Bego Andueza

Arquilecto

Abagado

Geobgrafa
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8.1.- La delimitacién y superficie del &mbito “Mendipe u‘aL VSNV Ui” > ,(?
8.2.- La delimitacién de las zonas globales. ; f .
8.3.- La edificabilidad urbanistica. < e, Ch
8.4.- Elrégimen juridico-econémico de la ed|f:cabll|dad re
8.5.- Ladotacién de aparcamientos o garajes. < 5
8.6.- La dotacién de aparcamiento para bicicletas ' hiculos de asistencia al
desplazamiento.
9.- Clasificacién y categorizacién de los terrenos del ambito “Mendipe 8.3.05".
10.- Condiciones de ejecucién de la ordenacién urbanistica.
11.- Viabilidad de la ordenacion pormenorizada y de sus propuestas.
12.- Sintesis de las propuestas de ordenacién pormenorizada.
ANEXOS
“I".  Caracteristicas generales de la ordenacion pormenorizada. Cuadros.
1. Caracteristicas generales y zonificaciéon pormenorizada.
2. Edificabilidades urbanisticas sobre rasante por parcelas, usos y regimenes de
promocion.
3. Caracteristicas y edificabilidades urbanisticas de las parcelas ordenadas.

“II";  Justificacién del cumplimiento de los estandares urbanisticos dotacionales de la red
de sistemas locales y de vivienda de proteccién publica.

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

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

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

“VI": Copia de la Publicacién en el Boletin Oficial de Gipuzkoa de la Resolucion de

aprobacion inicial de la presente "Modificacién del Plan Especial de Ordenacion
Urbana del Area “Mendipe” (8.3.05) del Plan General de Ordenacién Urbana de Irun”
[B.O.G. n? 92, de 16 de mayo de 2017].

Agustin Mitxelena
Arquitecto

Ifaki Arregui
Abogado

Bego Andueza
Gedbgrafa
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OBJETO GENERAL DE LA MODIFICACION DEL PLAN

Mediante Acuerdo del Gonsejo de Diputados de la Excma. Diputacién Foral de Gipuzkoa en
sesion de fecha 13 de\jilio de 1999 se aprobé con carécter definitivo el “Texto Refundido del
Plan General de Ordenacién Urbana de Irun”. (Boletin Oficial de Gipuzkoa n? 198, de 15 de
octubre de 1999).

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

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

Dicho documento de Revisién del Plan General ratifica la delimitacién del Ambito urbanistico
“Mendipe” (8.3.05) y los criterios y objetivos generales de ordenacién, incorporando a los
mismos “la reordenacion de la edificacién a ubicar al oeste del 4mbito, en la parcela RB-1,
considerando su adaplacién a las alineaciones y perfiles de la edificacidn prevista en el a&mbito
“Lastaola Postelxea”, favoreciendo la adecuada formalizacién del frente sur de Endarlatza
Hiribidea’.

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

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

Presentado ante el Ayuntamiento de Irun con fecha 16 de mayo de 2016, mediante Resolucién
de la Alcaldia n® 1.013, de fecha 5 de julio de 2016, se resolvié “Aceptar la formulacién de la
Moadificacién del Plan Especial de Ordenacién Urbana del ambito 8.3.05 Mendipe, promovido
por Turis Behobia, S.A", requiriendo al promotor “para que subsane en el Documento las
deficiencias especificadas en Anexo I'.

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

residencial permitida por el Plan General. Por lo lanio esta edificabilidad deberd ser
eliminada.

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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2. Se deberd corregir la delimifacion y superficie de las dos ‘gotuaciohes del 4 brro“ La
actuacion integrada debera contener el terreno clasificado en el- P{:’Rf de 2007 com()z TAR
equipamiento ptblico (E) y que ahora se mantiene. e & ) \ ENTO \s
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3. Se deberd incorporar dentro de las Ordenanzas de la parce]a TG 1’51»0"'4i nfaréﬁ obhgatona de
una franja de espacio libre privado de un ancho minimo junto a la zona~ Tesidencial y
calzada de la rolonda y de la carretera Gi-636.

4. En la definicion de la parcela RB-2 se debera eliminar la parte dltima\de la frase que dice:
“lo que contribuye al cumplimiento del estandar en el conjunio el drea, iras el incremento de
la edificabilidad urbanistica residencial resultante el Plan General"”.

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

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

7. Se deberd incorporar, un Estudio de Impacto Acustico que incluya la elaboracion de mapas
de ruido y evaluaciones actisticas que permitan prever el impacio acustico global de la
zona.

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

9. Se debera solicitar Ia autorizacién correspondiente a la Agencia Vasca de Agua para llevar
a cabo la construccién de la nueva canalizacién.

10.Se deber4 fijar las rasantes de la nusva ordenacion en los planos para poder comparar con
la cota alcanzable por la avenida de periodo de retorno de 500 arios.

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

12.El Plan Especial deber4 recoger o justificar que se adecuada a las medidas de urbanismo
inclusivo recogidas en el PGOU (condiciones de portales, cuarlos para vehiculos de
asistencia, ...).

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

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

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

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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informe de la ccién General de Aviacion Civil, la referida edificabilidad de 585,19 m2(t)
de uso residencjal prevista en el vigente Plan General de 2015 no se incorpora a la
Parcela "RB-11. No obstante, y dado que dicha edificabilidad urbanistica est4 ordenada y

prevista, con car4cler residencial, en el vigente Plan General de 2015, la misma podra ser
objeto de posterior ordenacién mediante la redaccion y tramitacién de una nueva
Modificacién de Plan Especial, de forma previa a la presentacioén del preceptivo proyecto
de edificacion para la referida Parcela “RB-1", mediante el que se pretenda su ejecucién o
materializacion.

2%.- En atencién a la determinacién de los ambitos de actuacién integrada y de dotacion
contenidos en la Modificacién de Plan Especial y a la propia coherencia de su delimitacién
en relacién con las obras de urbanizacién existentes y a ejecutar en desarrollo de las
previsiones de ordenacion urbanistica planteadas, se mantienen la delimitacién vy
superficies de las dos actuaciones definidas en el ambito.

3%- Se procede a la incorporacion dentro de la Norma Urbanistica correspondiente a la
Parcela TG, de la definicién de una franja de 0,5 metros de ancho junto a la zona
residencial y calzada de la rotonda y de la carretera GI-636.

4%.- Se elimina la referida frase en relacién con la parcela ordenada “RB-2" y contenida en el
apartado “3.- Objetivo y alcance pormenorizados de la Modificacién del Plan Especial” de
este Documento “1. Memoria informativa y justificativa”,

5%- Se procede a la aplicacién del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estindares
urbanisticos, de forma independiente en cada una de las actuaciones delimitadas; si bien
se somete la misma al vigente Plan General de Irun, de 2015.

6%.- Se procede al ajuste de los valores de repercusién del suelo para los usos residenciales
de promocién libre en cada uno de los dmbitos de las actuaciones delimitadas, mediante
la consideracién de los pardmetros de valores en venta y costes de construccion
sefalados por los servicios técnicos del Ayuntamiento de Irun para el uso de vivienda de
promocion libre, a partir de los valores resultantes del Estudio de mercado efectuado en
marzo de 2016.

7%.- Se incorpora el Estudio de Impacto Aclstico, con los correspondientes mapas de ruido y
evaluaciones acusticas.

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

9%.- Se incorpora la autorizacién correspondiente a URA / Agencia Vasca del Agua para llevar
a cabo la construccién de la nueva canalizacion.

10%-Se han fijado las rasantes de la nueva ordenacién en los planos, al objeto de su
comparacién con la cota alcanzable por la avenida del periodo de recurrencia de 500
anos. .

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

Agustin Mitxelena Inaki Arregui ' Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geégrafa
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A su vez, con fecha 26 de septiembre de 2016 tiene entrada en dl Ayuntamiento de Irun el
denominado “Informe sobre la Modificacién del Plan Especial de Qfdenacién Urbana del Area
“Mendipe” (8.3.05) del Plan General de Ordenacién Urbana de Irun (Gipuzkoa) (Exp.160230)
(Aeropuerto de San Sebastian)”, de la Direccion General de Aviacién Civil, mediante el que se
concluye que “se informa favorablemente la "Modlificacién del Plan Especial de Ordenacion
Urbana del drea “Mendipe” (8.3.05) del Plan General de Ordenacién Urbana de lrun”
(Gipuzkoa), en lo que a servidumbres asronduticas se refiere, con las condiciones impuestas
por este informe, siempre y cuando las consirucciones propuesias u objetos fijos (postes,
antenas, carteles, etc.) no vuineren la cota de 50 metros sobre el nivel del mar”.

En ese contexto, con fecha 20 de diciembre de 2016 se culminé la elaboracién de un nuevo
Documento para aprobacion inicial, dando debida respuesta a las condiciones referidas en la
Resolucién de la Alcaldia del Ayuntamiento de Irun n® 1.013, de 5 de julio de 2016, asi como a
las consideraciones planteadas por el Ayuntamiento de Irun en las posteriores reuniones
mantenidas a ese efeclo.

Presentado ante el Ayuntamiento de Irun con fecha 5 de enero de 2017, mediante Resolucion
de la Alcaldia-Presidencia n? 607, de fecha 18 de abril de 2017, se ha resuelto "Aprobar
inicialmente la Modificacion del Plan Especial del ambito 8.3.5 Mendipe, formulado por
Turisbehobia S.A: con sujecion las condiciones que figuran en Anexo adjunio’,
sometiendo el expediente a informacién publica por plazo de 20 dias. (Resolucion publicada
en el Boletin Oficial de Gipuzkoa n® 92, de 16 de mayo de 2017). El Anexo "VI" recoge la
referida Resolucion municipal.

El referido Anexo adjunto contiene las siguientes consideraciones:

“1. Deberé recogerse en el Documento para la aprobacién definitiva, o bien el cumplimiento del
estdndar de las dotaciones locales o su compensacién econémica, lal y como posibilita el
articulo 7.3 del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de Estandares Urbanisticos.

2. Deberd recogerse la necesidad de tramitacién de la Declaracién de Calidad de Suelo.

3. Deberd rectificarse la normativa acogiendo las referencias al Decreto 584/1972, sobre
Servidumbres Aeronduticas, tal y como queda reflejado en el Informe de la Direccion
General de Aviacion Givil.

4, Se incorporaré la normativa sobre la Norma Foral de Carreteras y caminos de Gipuzkoa
(Decreto Foral Normativo 1/2006).

5. Se incorporaré la normativa referida en la Ley 1/2017 de Aguas, sobre el dominio publico
hidraulico.

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

7. Se deberé incorporar un plano que refleje la afeccién de la inundacién con las rasantes de
la nueva ordenacién para poder comparar con la cola alcanzable por la avenida de periodo
de retorno de 500 anos.

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquiteclo Abogado Gedbgrafa
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Es!andarégxizﬁ‘/ rt. 6.1.b.

9. El docuriiem aprobacrén definitiva debera atender a las medidas para evitar o reducir
los efeclos negativos de fas propueslas de revision del PGOU que se recogen en el punto
8.3 del ISA.

10.Fl Plan Especidl deberé Juslificar que se adecua a las medidas de urbanismo inclusivo
recogidas en el PGOU.

11.Debera anadirse y recoger especificamente el Documento que la edificabilidad urbanistica
a ceder bien en parcela y/o su compensacién econdmica, si procede esta iiltima,
corresponde al porcentaje (15%) de edificabilidad media ponderada de la actuacién,
(articulo 18 del RDL 7/2015, RF Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana)".

Durante el referido plazo de informacién publica Ginicamente se ha presentado un escrito por
parte del promotor del Documento mediante el que se solicita determinadas aclaraciones
respecto de algunas de las cuestiones recogidas en el acuerdo de aprobacién inicial; escrito
que ha sido retirado con fecha 21 de diciembre de 2017 y, en consecuencia, quedado sin
efecto.

Al mismo tiempo, cabe referir que, con posterioridad a la aprobacién inicial, por parte de las
distintas Administraciones sectoriales se han emitido los siguientes informes:

1%-  ‘Informe a la Modificacién del Plan Especial de Reforma Interior del Ambito 8.3.05
Mendipe de Irun”, de 29 de mayo de 2017 del Jefe de la Unidad de Planificacién y
Explotacion del Departamento de Infraestructuras Viarias de la Diputacién Foral de
Gipuzkoa, que concluye que “Analizada la propuesta, no existe inconveniente en lo que
respecta a las competencias de este Departamento para su aprobacion”.

2°%-  Informe de la Direccién de Gestién del Dominio Plblico de la Agencia Vasca del Agua
(URA), de fecha 31 de mayo de 2017, con carécter desfavorable, mediante el que se
concluye que “para poder informar favorablemente esta modificacién del Plan Especial
el Ayuntamiento de Irun deber4 presentar:

- Modificacién de la solucion de la regata Antonlxipi. Estudio de alternativas para
descubrir la regata.

- Certificado del ente administrativo competencia en materia de abastecimiento y
saneamiento (Txingudiko Zerbitzuak) que acredite la suficiencia de recursos de
abastecimiento y de saneamiento suficientes para el desarrollo del &mbito".

Con fecha 27 de diciembre de 2017, y con el objeto de avanzar en la tramitacién del mismo, se
ha presentado un nuevo Documento de Modificacion de Plan Especial para su aprobacién
definitiva.

Posteriormente, con fecha 28 de diciembre de 2017 ha tenido entrada en el Ayuntamiento de
Irun, informe favorable emilido por la referida Agencia Vasca del Agua (URA), con sujecién a la
siguiente condicion:

“El promotor de las obras en dominio pdblico hidrdulico y zona de policia de la regata
Antxonixipi, debe solicitar la aulorizacion de las mismas en la Agencia Vasca del Agua,

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto . Abogado Gebgrafa
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En ese contexto, y tras el andlisis del documento por parte-de- lo\s fa;rv@;os tecmcos del
Departamento de Urbanismo del Ayuntamiento de Irun, con fecha 19t nero.de 2018, por la
Alcaldia-Presidencia de ese Ayuntamiento se ha dictado la siguiente Resolucién:

='/

“12.-. Dar traslado a TURIS BEHOBIA S.L. del informe emitido por la Agencia Vasca del Agua
en relacién a la Modificacién del Plan Especial del ambito 8.3.05 MENDIPE.

En consecuencia, y en relacién al encauzamiento en cobertura de la regata Antxonixipi
en su lotalidad, deberd presentar una nueva ordenacién cuyas edificaciones y cierres
respeten el paso de servidumbre como minimo de 5 m. respecto del borde del cauce y
sobre la cobertura no deben existir cietres trasversales, debiendo darse continuidad a
zona de servidumbre.

2%- Requerir a TURIS BEHOBIA S.L. para que subsane y corrija las observaciones
realizadas a la Modlificacion del Plan Especial que figuran en los Anexos I, Il y Ill de
forma previa a la aprobacién definitiva’.

En ese contexto, se presenta ahora un nuevo Documento al objeto de dar debida respuesta a
las condiciones y observaciones referidas.

Conjuntamente se ha de sefalar que, con posterioridad a las aprobaciones inicial y definitiva
del anterior Plan Especial de Reforma Interior, se han producido importantes modificaciones
legislativas en materia urbanistica, tanto de car4cter estatal como autonémico, a las que la
presente Modificacion se ha de adaptar necesariamente.

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

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

Agustin Mitxelana Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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cumento de Modificacién del Plan Especial de Ordenacién Urbana del Area
“Mendipe” (8.8.05) se elabora y redacta en el contexto y con arreglo a los criterios y
determinacigngs establecidos en, entre otras, las disposiciones legales y los documentos
vigentes de aplicacién en las materias afectadas por el mismo, que se citan a continuacién:

“ Real Decrelo Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

= Real Decrelo 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley del Suslo.

- Ley autondmica 2/20086, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

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

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

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

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

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

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

- Orden de 12 de febrero de 2008, del Consejero de Vivienda y Asuntos Sociales, por la
que se aprueban las Ordenanzas de Disefio de Viviendas de Proteccion Oficial.

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

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

- Ley de 30 de mayo de 1989, reguladora del Plan General de Carreteras del Pais Vasco,
modificada y/o complementada con posterioridad en sucesivas ocasiones.

- Decreto Foral Normativo 1/2006, de 6 de junio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa.

Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza
Arquitecta Abogado Gebgrafa
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Real Decreto 297/2013, de 26 de abril, por el que-se. Iﬁoﬁmc‘a &l Decreto 584/1972,
de 24 de febrero, de servidumbres aeronduticas y por-el ea“[&ecreto 2.591/1998, de
4 de diciembre, sobre Ordenacién de Aeropuertos de i rega"&imal y su zona de
servicio.

Ley 48/60, de 21 de julio, sobre Navegaciéon Aérea, yVsu madificaciéon por la Ley
55/99, de 29 de diciembre, sobre Medidas Fiscales, Administrativas y de Orden
Social.

Ley 21/2003, de 7 de julio, de Seguridad Aérea.

Decreto 2.490/74, de 9 de agosto, que modifica el Decreto 584/72, de 24 de febrero,
de Servidumbres Aeronduticas.

Real Decreto 1.541/2003, de 5 de diciembre, que modifica el Decreto 584/72, de 24
de febrero, de Servidumbres Aeronauticas.

Real Decreto 2,591/1998, de 4 de diciembre, de Ordenacién de los Aeropuertos de
Interés General y su Zona de Servicio, modificado por el Real Decreto 1.189/2011,
de 19 de agosto.

Decreto 792/1976, de 18 de marzo, por el que se establecen las nuevas
servidumbres aeronauticas del Aeropuerto de San Sebastian.

Real Decreto 2.057/2004, de 11 de octubre, por el que se establecen las
servidumbres aeronAuticas de la instalacion radiosléctrica de ayuda a la navegacién
aérea DVOR y DME de Donostia - San Sebastian.

Orden FOM/926/2005, de 21 de marzo, por la gque se regula la revisién de las huellas
de ruido de los aeropuertos de interés general.

Orden FOM/2617/2006, de 13 de julio, por la que se aprueba el Plan Director del
Aeropuerto de San Sebastian.

- Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, de Aguas, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Aguas.

& Ley 1/2006, de 23 de junio, de Aguas, y disposiciones promovidas en su desarrollo.

- Ley 4/2015, de 23 de junio, para la prevencion y correccién de la contaminacién del
suelo.

- Ley 20/1997, de 4 de diciembre, para la Promocién de la Accesibilidad.

- Decreto 68/2000, de 11 de abril, por el que se aprueban las normas técnicas sobre
condiciones de accesibilidad de los entornos urbanos, espacios plblicos, edificaciones y
sistemas de informacién y comunicacion.

Agustin Mitxelena

Arquitecto

Bego Andueza
Gebgrafa

Inaki A-rregui
Abogado




)
l'_{ AJAETa ]

A

fiun Udatbalzak, behin beliko

wialsin

/¢ Modificacién del P.E.O.U. "MENDIPE* 1

M T rz, j Doc. 1, MEMORJA INFORMATIVA ¥ JUSTIFICATIVA

_ ,;_tefgm és

bilkuran,akordioan

?‘i&lé’?r"” i? asimismo el presente Texto se adecua a las cuestiones
udion

conle-

lrun,

en:la:y e
lac que

ia del Ayuntamiento de Irun n® 607, de 18 de abril de

inicialmente la Modificacién del Plan Especial de Ordenacién Urbana del
8.3:05 Mendipe, promovido por Turis Behobia, S.A., con sujecién a las
Sfes-que-figuran en su Anexo adjunto.

mete el expediente a informacion publica por plazo de 20 dias mediante
cién de anuncio en el Boletin Oficial de Gipuzkoa, en uno de los periédicos de
mayor difusion del Territorio Histérico, y notificacion individualizada.

- Se remite el Plan Especial a la Agencia Vasca del Agua y al Departamento de

Infraestructuras Viarias de la Diputacién Foral de Gipuzkoa al objeto de la emisién de
los respectivos informes.

- Se determina la suspensién del otorgamiento de aprobaciones, licencias o

autorizaciones en el ambito del Plan por plazo de un afio.

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza

Arquitecto

Abogado Geébgrafa




rls

; ) i ( TEET

IruN - Gyaivatzak, behin belik

Modificacién del P.E.O.U. “"MENDIPE"

Doc. 1. MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA 78 AR Y fi A
‘ i /
en las condiciones conte- I :"
nidas en elacuerdo L( dﬁ LA_ bv\):)
3.- OBJETIVO Y ALCANCE PORMENORIZADOS DE LA MODlFI’CACION DE\L g
ESPECIAL. . ) ol

A\,\.f :

e

ou.,q,[_gg,_rel objetivo
Especial no es otro

posibiliten y permitan la materializacién de la edificabilidad urbanistica’ ordenada mediante el
nuevo Plan General de lrun de 2015, adecuandola a los nuevos criterios y objetivos de
ordenacion determinados por el referido nuevo régimen urbanistico estructural vigente.

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

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

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

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

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

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquilecto Abogado Gebgrafa
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..Espemal vigente, ademés de %ﬁtener la consecucién de los siguientes criterios y objetivos

“generales de ordenamén, |establecidos por la ordenacién urbanistica estructural, -y ya
contenidos en la vigente g(dena ién pormenorizada-:
e 9

solinera de Behobia teniendo en cuenta la solucién viaria de
36, resolviendo los accesos a la misma de acuerdo con el nuevo

- Reordenacién de la
glorieta prevista en
trazado viario.

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

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

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

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

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

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

De forma complementaria a la respuesta a dicho objetivo dimanado del Plan General vigente,
se procede a la modificacién y reajuste de las alineaciones méximas en la ordenada parcela
“RB-2*, en lo que a la ocupacion en planta de sétano y disposicién de vuelos se refiere, al
abjeto de regularizar y optimizar el nimero de plazas de aparcamiento resultante.

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

Al mismo tiempo, y en atencién al informe de la Agencia Vasca del Agua (URA), de 12 de
diciembre de 2017, la ordenaci6n se reajusta ligeramente al objeto de que las edificaciones y
cierres respeten el paso de servidumbre, distanciandose 5 m. respecto del borde del cauce, y
que sobre la cobertura no existan cierres transversales, garantizandose la continuidad de la
zona de servidumbre.

Por dltimo y al mismo tiempo, la elaboracién del presente documento de Modificacién del Plan
Especial pretende adaptar el conjunto de la ordenacién pormenorizada al régimen urbanistico
vigente resultante del nuevo marco legislativo gue ha entrado en vigor tras la aprobacién del
anterior "Plan Especial de Reforma Interior del Ambito “Mendipe” (8.3.05)", a su terminologia y

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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a sus disposiciones, refundiendo en un (inics 1exté'y dotumentacign ‘gratic
determinaciones que configuran el régimen urbanistico propio’de‘la’ ordenam n pay
o de desarrollo del Area “Mendipe”. y

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geografa
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El contenide. de laj pres nte Modificacién del Plan Especial se adecua a los criterios
establecidos enfa jvigente legislacién urbanistica, y define con la precision necesaria el
régimen urbanisficoypor orizado, tanto para la parcela "RB-1", expresamente afectada por
la misma, como parg ¢l resto det conjunto del Area “Mendipe” (8.3.05).

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

De conformidad con lo establecido en los articulos 69 y 68 de la vigente Ley 2/2008, de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo, sus propuestas se integran y recogen en los siguientes
documentos:

*

Documento “1. Memoria informativa y justificativa".

* Documento “2. Planos de informacién y ordenacién pormenorizada™.

= Documento “3. Estudio de las directrices de organizacion y gestion de la ejecucion”.
* Documento “4. Normas urbanisticas de desarrollo”.

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

* Documento “6. Memoria de sostenibilidad econémica”,

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

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

.- La definicién de una propuesta provisional, -en tanto y cuanto, ho se acometa por la
Administracion correspondiente la ejecucién de la solucién viaria de glorieta prevista en
la GI-636 en el Ambito “Lastaola Postetxea” (8.3.04), y recogida en el nuevo Plan
General de 2015-, de la solucién viaria y de accesibilidad del ambito.

.- La definicién de la propuesta definitiva, prevista para el funcionamiento del sistema
viario y de accesibilidad del &mbito una vez sea ejecutada la referida glorieta.

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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GI-636 (Avenida de Endarlaza), en el ambito de la z?na ‘global “Sistema Genéial Viario”

(V) ha de entenderse supeditada a las dec:smnqs que a ese respectq adoble la :

Administracién competente en esa carretera, Tnc“;fu das’Bs referentes a la’ sehdi(ud y' pe
obtencién de las correspondientes autorizaciongs;— i

—

Por lo demas, el contenido de la presente Modificacién y{de sus documentos se adecua a los

criterios establecidos en la vigente legislacién urbanistic
el régimen urbanistico parmenorizado propuesto para el &
las modificaciones que conlleva en el actualmente vigente.

define con la precisién necesaria
ito afectado, al tiempo que refleja
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5.1.- Sltuacmn Tlﬁ]it rtepagrafia y superficie.

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

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

Su perfecta delimitacién y estado actual quedan recogidos en los planos del Documento. “2.
Planos de informacién y ordenacién pormenorizada” de la presente Modificacién, y mas
concretamente en el plano “1.2.- Estado actual. Topografico y Delimitacién del Area”.

Dicha delimitacion es plenamente coincidente con el &mbito de ordenacién "Mendipe (8.3.05)",
delimitado en el vigente Plan General de Ordenacion Urbana de 2015 que se desarrolla.

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

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

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

Dentro del &mbito destacan, de forma totalmente predominante, los usos y/o aclividades de la
Estacion de servicio “Behobia” y los usos comerciales y/o terciarios desarrollados en la
edificacién de planta baja identificada como Avenida de Endarlaza n? 8-22, enclavada en la
denominada parcela "RB-1",

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

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

A continuacién se acompafia un pequefio dossier fotografico correspondiente al Area, que
posibilita la comprensién del estado actual del mismo.

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecta Abogado Gedgrala
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" Conforme a lo~ya alado en la actualidad y dentro del ambito territorial del presente
Documento, existen urja\serie deedificaciones, instalaciones y/o construcciones, que albergan
los siguientes usos:

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

- Estacion de Servicio “Behaobia” (Avenida de Endarlaza n? 24). Se sitlia en el exiremo
Norte del ambito, presentando una intensa actividad. La reordenacién del trazado y
nuevo tratamiento viario de la Avenida de Endarlaza, con la ejecuciéon de una nueva
glorieta, todo ello fuera del Area “Mendipe”, conlleva necesariamente al reajuste de sus
acluales accesos y salidas, en la blisqueda de una mayor racionalidad y funcionalidad,
tanto desde el punto de vista del funcionamiento del trafico rodado en el nuevo sistema
viario, como en atencién al normal desempeiio de la actividad de distribucién y venta de
carburantes, lo que conlleva obligatoriamente a la reordenacién interna de sus actuales
edificaciones e instalaciones.

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

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

Dichas edificaciones quédan reflejadas en el plano “l.2.- Estado actual. Topogréfico y
Delimitacién del Area”.

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

Se ha de sefialar que desde la fecha de la aprobacién definitiva del vigente “Plan Especial de
Reforma Interior del Ambito “Mendipe” (8.3.05)", -septiembre de 2007-, se ha procedido por
parte de sus titulares, por resultar incompatibles con su ordenacién, al derribo de las anteriores
edificaciones residenciales identificadas como calle Lastaola Postelxea n® 9y 11, que se
situaban en el extremo Suroccidental del &mbito. Se trababa de pequefias edificaciones de

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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5.3.- Red de comunicaciones existente.

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

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

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

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

5.4.- Infraestructuras de servicios urbanos existentes.

En la actualidad y dentro del 4mbito territorial “Mendipe”, existen una serie de infraestructuras
de servicios, cuya descripcion es la siguiente:

- Red de abastecimiento y distribucién de agua.

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

- Red de saneamiento.

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

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

También existe un pequerio sistema de saneamiento de pluviales de la zona de la Estacion
de servicio “Behobia”, que lleva las aguas hacia el Norte del Area, y un sistema de

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecta Abogado Gebgrafa
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El alumbrado p4bl o existente se concentra alrededor de la Estacién de servicio "Behobia”
y de la edificacidn e caracter comercial existente en el ambilo; encontrandose el cuadro de
maniobra de la r¢d fuera de dicho dmbilo, concretamente en el cruce de la calle Alcaldia de
Sacas con la callé Lastaola Postetxea.

- Red de enerqia eléctrica.

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

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

- Red de telefonia.
Existen dos redes de telefonia que atraviesan el Area. Una de ellas discurre paralela, por
su lado Este, al edificio de caracter comercial existente en el extremo Oeste del Area. Dicha

red, en su parte Norte se desvia para dar servicio a la Estacién de servicio “Behobia”.

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

- Red de suministro de gas.

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

5.5.- Estructura de la propiedad del suelo.

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

Asimismo se atribuye a “Turis Behobia, S.L." la titularidad de la parcela identificada con el n?
13, anteriormente atribuida y titularidad de la Excma. Diputacién Foral de Gipuzkoa, en virtud
de las Actas de Ocupacién y Pago del Justiprecio de la finca n? 2 del Proyecto de
“Desdoblamiento de la carretera N-121 entre las glorietas de Laskuain (Zaisa) y de Behobia (1-
MT-45/2000), suscritas el 9 de febrero de 2004 y el 21 de junio de 2010, respectivamente.

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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La delimitacién gréfica de las fincas recogida‘en-el plano “1.3 Estado &ctu }“'F’arcelano del
Documento “2. Planos de Informacion y Ordenacién Pormenonzada" es ressltado del: anahéls*r\

de los titulos aportados por los distintos propietarios particulares. ~ _ \\.. wl"‘jX
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PARCELA | Referencia

Ne catastial TITULARIDAD

[m?]

Juan Manterola Lizaso y M? Coro Altuna Mugica [40%] \/
Marino Bretdn Ferrer y Olga Berla Aldabe Assan [20%] 1.016.48
Orestes Gonzalez Porras y Angeles Eguiluz San Pedro [20%) !
Maria José Gaztelumendi Martin [20%)]

Julidn Magica Otegui [20%)

Juan Manlerola Lizaso y M? Coro Altuna Mugica [20%]

2 0099021 | Marino Bretén Ferrer y Olga Berta Aldabe Assan [20%] 1.790,52
Oresles Gonzélez Porras y Angeles Equiluz San Pedro [20%]
Maria José Gaztelumendi Martin [20%]

1 0098100

3 0099093 | Elisabeth Manterola Altuna 419,00
4 0099083 | Jan Manterola Altuna 336,00
5 “Behobia, S.L." 1.536,98
6 40933 “Behobia, S.L." 293,02
7 0099023 | “Turis Behobia, S.L." 3.085,00
8 0099130 | “Turis Behobia, S.L." 6.070,00
9 0099136 | “Turis Behobia, S.L." 630,00
10 0099140 | Josefa Cassagne Iriarte 169,00
11 0099149 | Ayuntamiento de lrun 183,00
12 0099150 | Ayuntamiento de lrun 343,00
13 — “Turis Behobia, S.L." {antes Diputacién Foral de Gipuzkoa) 477,00
Subtotal superficie computable| 16.349,00

A | nro | Ayuntamiento de Irun (Dominio y uso publico) 1.557,00

Subtotal superficie no computable 1.557,00
TOTAL| 17.906,00

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

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

En el plano “.3. Estado actual. Parcelario” queda recogida la actual delimitacién de la
estructura de la propiedad de los terrenos que configuran el Area.

Agustin Mitxelena . Iiaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa




k bhehin beliko

N,

onatala

h Mo'(h\cacién del P.E.O.U. "MENDIPE" ' 27

= Dog: {. MEMORIAINFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

bilkuran,akordioan

mag conle-

jasolako baldinlzetan

in el acuerdo :,im : E‘{.li‘%{;lu‘;’ Q Q U{:‘
6- REGIMEN URBA isT:co VIGENTE.

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

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

.- por otro, el documento de Revisién del Plan General de Ordenacién Urbana de lrun,

aprobado con carécter definitivo el 28 de enero de 2015 (B.O.G. n®41y 49, de 3y 13 de
marzo de 2015, respectivamente).

6.1.- Régimen urbanistico estructural.

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

* Criterios y objetivos generales de ordenacion.

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

- Reordenacion de la gasolinera de Behobia teniendo en cuenta la solucién viaria de
glorieta prevista en la GI-638, resolviendo los accesos a la misma de acuerdo con el
nuevo trazado viario.

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

Ordenacién de los usos residenciales a lo largo de la calle Lastaola Poststxea
mediante edificacién en blogue aislado con alineacién a la mencionada calle.

Regularizacién de la calle Lastaola Paostetxea, potenciando su conexién en la calle
Alcaldia de Sacas;

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

- Reordenacion de la edificacién a ubicar al Oeste del dmbito, en la Parcela RB-1,
considerando su adaptaci6n a las alineaciones y perfiles de la edificacion prevista en
el ambito “Lastaola Postetxea”, favoreciendo la adecuada formalizacién del frente sur
de la Avenida de Endarlaza.

Este (ltimo criterio y objetivo general de ordenacion requiere y justifica la elaboracién
del presente documento de Modificacién del Plan Especial vigente, asi como el grado y
alcance de sus propuestas y determinaciones.

Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza
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*  Determinaciones del régimen urbanistico estruc'tdra!-.}f.;.:

nidas en e! acuardo

.- Clasificacion urbanistica: Suelo urbanp_\:—‘*i =‘;S‘>upﬁga_r}|c|e 17.906,00 m2.
.- Calificacién Global: H,:}f\;:s i
* RESIDENCIAL (R): Superficie: 17.616,84 m2.
.- Edificabilidad urbanistica:
- Sobre rasante: 17.686,80 m2(t).

Se considera la edificabilidad urbanistica de 6.618,00 m?(t) para la parcela
RB-1, asi como el mantenimiento de la edificabilidad ya definida para el
resto de parcelas.

- Bajo rasante: 100% de la edificabilidad sobre rasante.

.- Régimen de Uso:

En conformidad con lo establecido en el articulo 2.2,3 de la Normativa del
vigente Plan General.

- Usos Autorizados:

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

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

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

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

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

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

el Plan General de 1999 y estara destinado a la construccién de viviendas de
proteccion oficial de régimen general.

Agustin Mitxelena IRaki Arregui Bego Andueza
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- Vw(énd\d proteccién plblica (Porcentaje minimo): 40%.

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

- Edificabilidad urbanistica méxima: 17.687,00 m2(t).
- Edificabilidad usos autorizados no residenciales: 3.004,18 m2(1).
- Edificabilidad residencial establecida nuevo PG: 14.682,82 m2(t)
- Edificabilidad residencial establecida PG 1999: 12.195,82 m2(t).
- Incremento de Edificabilidad de uso residencial: 2.487,00 m2(t)

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

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

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

* SISTEMA GENERAL VIARIO (V): Superficie: 289,16 m2.

.- Servidumbres aeronduticas. Limitacion de la edificabilidad.

Para la totalidad del ambito se establece la cota 49,00 m. como altura maxima
respecto del nivel del mar y por encima de ella no debe sobrepasar ninguna
construccién, 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 lipo de postes, antenas, aerogeneradores, incluidas sus palas,
carteles,. lineas de transporte de energia elécirica, infraestructuras de
telecomunicaciones, etc., asi como tampoco el gélibo maximo autorizado para los
vehiculos circundantes.

La materializacién de la edificabilidad establecida normativamente por el nuevo Plan
General estara siempre condicionada al cumplimiento de las limitaciones de la altura
maxima definida en los términos expuestos.

Agustin Mitxelena Iiaki Arregui Bego Andueza
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6.2.- Régimen urbanistico pormenorizado mdefdesarrollo li CL jasotako bakdintzelah

El nuevo Plan General de 2015, respecto del régimen urbanistico- pormenor@do remite a Io
establecido por el Plan Especial de Ordenacion Urbana, -anterior P.E:R/l.-,aprobado el 26 de
septiembre de 2007, sin perjuicio de las modificaciones que p051bll+ten la_rentabilizacién de la
ocupacién del suelo en la zona Oeste del ambito con una mayor edificahili lad urbanfstica.

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

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

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

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

.- El Plan Especial de Reforma Interior aprobado define para la parcela "RB-1", que ahora
se modifica, una edificabilidad total sobre rasante de 3.915,33 m?(t), considerando
1.442,18 mz(t) de comercial existente, 1.260,04 m3(t) de comercial propuesto y 1.213,11
m?(t) de residencial propuesto. En esta parcela y bajo rasante se define una
edificabilidad de 1.128,00 m2(t), -erroneamente referida, dado que conforme a la
medicién expresa para la elaboracién del presente Proyecto, la supetficie de la planta de
sétano actualmente existente es de 1.243,35 m2(t)-, frente a la edificabilidad bajo
rasante de 1.528,24 m2(t) ya ordenada bajo rasante en el vigente Plan Especial.

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

El consecuente incremento de 617,90 m2(t) en planta de sétano tiene en la presente
propuesta el objetivo de mejorar y posibilitar los nuevos accesos a dicha planta de
sétano desde la calle Lastaola Postetxea, con la consiguiente supresién y mejora de la
urbanizacién del entorno de dicha parcela en el frente de la Avenida de Endarlaza.

Agustin Mitxelena IRaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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Al'ffiismo ti l\tzmpcfLT ragufariz4 la forma de la planta baja de la nueva parcela “RB-1”, en
SEC p\\. ,< y / atencién’a’la niigva dispdsicién de los accesos a las plantas superiores residenciales y
\:5\',‘ P “al prbp:o funcionamiento dispuesto para la misma, con una superficie total de 2.027,37
) a planta baja, lo que conlleva un incremento méaximo de un techo construido
_de_ 5§!5""I9‘S> 2(t), a afadir a los 1.442,18 m2(t) actualmente existentes. Dicho incremento
de tpoh 0, una vez reajustados los acluales lotes o locales comerciales en atencién a las
necésidades estructurales y de configuracién en la concreta forma de materializacién y
accaso (portales) de la edificabilidad ordenada en las plantas superiores para los usos
residehciales, se destinaré a usos dotacionales pblicos, -es decir, a usos no lucrativos-,
por lo no tiene la consideracién de edificabilidad urbanistica, sino Unicamente de
edificabilidad fisica o bruta-. Dicho incremento posibilita el necesario reajuste de los
lotes comerciales actuales a la nueva configuracién y disposicién de dicha planta, con
una optimizacién de sus accesos y encuentros respecto de la nueva plaza ordenada y
de las alineaciones de la Avenida de Endarlaza y de la calle Lastaola Postetxea, Su
concreta definicion se efectuard, bien, mediante la elaboracién y tramitacién de un
Estudio de Detalle para dicha parcela, bien, directamente en el proyecto de edificacién
que se elabore para la misma.

:"e
rlt’.
LN

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

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

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

Por su parte, no serén autorizables las obras parciales que impliquen una mejora o aumento
de volumen. Excepcionalmente podrdn autorizarse obras parciales y circunstanciales de
consolidacion cuando no estuviese prevista la expropiacién o demolicion del inmueble en el
plazo de 15 afios a contar desde la fecha en que se pretendiese realizarlas, sin que dichas
obras puedan suponer revalorizacion del inmueble.

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

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

En definitiva, y conforme al nuevo objetivo de reordenacién de la edificabilidad y de la
edificacion a ubicar e implantar en la parcela “RB-1" del ambito, en cumplimiento con los

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
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contenidos en la ordenacién pormenorizada planteada en elvigente-Plan Especia rea]us 0s
con los nuevos resultantes de la Modificacion ahora p]anteada,,son I} siguientes:

A.- Area de desarrollo residencial que formaliza la caile_' lj\astaﬂ% Postetxea y redefine la
parcela “RB-1”, al objeto de posibilitar la consolidacign, y el fiécesario reajuste de la
edificacién de planta baja y sétano existente junto a su regularizacién y ampliacion en
altura al objeto de posibilitar la materializacion de la va edificabilidad urbanistica
ordenada. /

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

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

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

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

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

- Por otro, reajusta la configuraciéon de la planta baja destinada a los usos y
actividades comerciales desarrolladas en la actual edificacién existente en la
Avenida de Endarlaza n® 8-22 mediante la regularizacién y ampliacion de dicha
planta con ‘una nueva edificabilidad destinada a nueves usos dotacionales
publicos, con el objeto de homogeneizar su frente a la calle Lastaola Postetxea, al
tiempo que posibilitar la optimizacién y la disposicién de los lotes comerciales y de
los nuevos accesos, tanto a las plantas residenciales superiores, como a la planta
de sétano. Dicho incremento de edificabilidad fisica o bruta, -que no urbanistica-,
evita la creacién de nuevos puntos negros en la ciudad.

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gebgrafa
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p ![Y éi’ UItiné"” ;2 y destina a usos comerciales las plantas bajas de los dos
“blog 65 Tosideitclalbs de nueva planta, situados mas préximos a la nueva plaza
— ‘ord ada, a ubicar en la parcela "RB-2", de carécter residencial.

: auergnam en torno a la plaza central de nueva creacion, de dominio y uso publico,
una jmportante dotacién comercial y de nuevos usos dotacionales publicos, que han
de servir de base para el desarrollo de la vida publica y social del ambito.

C.- Ensanchamiento y regularizacién de la aclual calle Lastaola Postetxea.

Las nuevas edificaciones residenciales se disponen a partir del criterio de la
formalizacion de la calle Lastaola Postetxea, que ve ensanchada su seccidn a siete
metros manteniendo la doble direccidn de la calle Lastaola Postetxea,

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

La ampliacion de la planta baja del edificio comercial existente en la parcela “RB-1"
contribuye a esa definitiva regularizacién de la citada calle Lastaola Postetxea, al
tiempo que evita la generacién de nuevos puntos negros en su entorno.

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado * ) Gedgrafa
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7.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA OHDENACIGN PORMENORIZADA"
PROPUESTA. L )

Y ™

El vigente Plan Especial cumplimenta de forma integra las determinaciones, objétivos, criterios
y condiciones particulares de ordenacion contenidos en el Plan Genaral de Ordenacion Urbana .
de Irun de 1999, que desarrollaba, a los que hubo de afadirse lalcgndicion impuesta en el
Acuerdo de aprobacién definitiva del anterior "Texto Refundido/ del Plan General de
Ordenacién Urbana de lrun”, relativa a que "los tnicos accesos directos desde la carretera N-
121 seran los correspondientes a la gasolinera, realizandose el resto desde el viario posterior”,
cuestion que queda cumplimentada en la proyectada y vigente solucién definitiva de la red
viaria.

nidas en elacuerdo

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

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

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

7.1.- Descripcion general.

La nueva ordenacién del ambito, de una superficie de 17.906,00 m2, se fundamenta en tres
criterios primordiales:

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

.- por otro, en la reordenacién de las instalaciones de la Estacion de servicio “Behobia”, en
atencién, por un lado, a la nueva configuracién viaria marcada por la nueva glorieta
proyectada y, por otro, sus enlaces de conexidn con la misma;

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geobgrafa
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e)ﬂstente uso'terciario-de gasolmera con el programa residencial ordenado a lo largo de
~3 ’I —calle Lastaola Postetxea, mediante la adopciéon de las medidas de separacién y
)_j\_h;—ap%tallamiento necesarias para la pacifica coexistencia de ambos usos.

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

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

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

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

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

A partir del mantenimiento y regularizacién de la edificacién de planta baja y de sétano
existente en la nueva parcela "RB-1" ordenada se plantea su crecimiento en altura (4 plantas
para usos residenciales), mediante una pastilla rectangular dispuesta a lo largo del frente de la
calle Lastaola Postetxea, al objeto de regularizar y dignificar la misma. Dicha pastilla que se
sitila en el lado Sur de la parcela, -sobre la calle Lastaola Postetxea-, conlleva el necesario
reajuste de la planta baja, con motivo, por un lado, de la prevision de implantacién en la misma
de los dos portales de acceso a las plantas superiores, y por otro, de la necesaria
regularizacién de su frente, en el que se disponen asimismo los nuevos accesos rodados y
peatonales a la planta de sétano.

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedbgrafa
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edificabilidad propuesto por el nuevo Plan General de 2015, 14l mph"f@ ma tgn‘
cardcter comercial, favoreciendo la regularizacion de los lotes ¢o existentes, que se
veran afectados por la nueva propussta edificatoria planleada eomp mentados con los
nuevos usos dotacionales ptblicos a los que vincula el incremente fde etlificabilidad ordenado
en esa planta baja. Su disposicién fisica y perfil edificatorio estén® Ian&gos en la idea de
servir de continuidad, fransicion y remate a las edificaciones [que resulten de la futura
ordenacién del &mbito "Lastaola Postetxea” colindante.

Dicha pastilla tiene por principal objetivo pc)slbmlar a maten IZ?CiﬁY} ‘deldincrem nt

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

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

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

Las edificaciones residenciales proyectadas se completan con las plantas de sétano que se
proyectan bajo su rasante. Concretamente se disefian dos plantas de soétano bajo los tres
bloques més occidentales de viviendas y otras dos plantas bajo el mas oriental, con accesos
independientes unas de otras. Por un lado, los sétanos de las tres primeras edificaciones
tendran un Gnico acceso, al objeto de pinchar lo menos posible en la calle Lastaola Postetxea,
mientras que, debido a la existencia de la regata cubierta entre este conjunto y el cuarto
bloque, resulta necesaria la disposicién de un acceso independiente para éste ultimo.
Asimismo, se amplia la Onica planta de so6tano del edificio existente destinado a locales
comerciales, dotdndole de una nueva rampa de acceso al mismo, y suprimiendo la actual
desde la Avenida de Endarlaza. Cada uno de los tres grupos de sétano dispondra de un
acceso rodado independiente desde la calle Lastaola Postetxea.

La disposicion de las edificaciones y cierres respeta el paso de servidumbre de 5 m. respecto
del borde del cauce de la regata Antxontxipi (actualmente entubada), prohibiéndose la
disposicién de cierres transversales sobre su coberiura, al objeto de garantizar la continuidad
de la zona de servidumbre de paso.

Agustin Mitxelena
Arquitecto

Inaki Arregui
Abogado

Bego Andueza
Gedgrafa
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_ Ae consolida: Ia'e‘dili%cic’)n actualmente existente sobre la nueva parcela "RB-1" destinada a

usos residenciates-y-edbmerciales, proyectandose sobre la misma su regularizacién mediante la
ampliacion tanfo! eplantas de sotano y baja, -con motivo de dar respuesta a los nuevos
accesos a la planta de so6tano desde la calle Lastaola Postetxea y a la regularizacion de su
frente en plant ja-, como en altura, para usos residenciales, mediante el levante de cuatro
plantas dispuesfds en una nueva pastilla apoyada en el frente de dicha calle, buscando la
regularizacién y formalizacién de las alineaciones de las edificaciones residenciales ordenadas
en la misma.

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

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

Las edificaciones, construcciones y/o instalaciones declaradas fuera de ordenacién quedan
recogidas en el plano “l.8.1.- Condiciones de ejecucion de la ordenacién urbanistica.
Condiciones de la edificacién existente” del Documento “2. Planos de Informacién y
Ordenacion pormenorizada”.

7.3.- El uso residencial proyectado.

A partir de la edificacion comercial de planta baja existente, que se consolida y regulariza,
mediante su ampliacién en dicha planta para nuevos usos dotacionales ptblicos al objeto de
regularizar su frente a la calle Lastaola Postetxea, se plantea el levante de cuatro plantas altas
para usos residenciales mediante una pastilla dispuesta en el frente Sur de la parcela, al

‘objeto de regularizar y dar continuidad a las alineaciones existentes en la calle Lastaola

Postetxea a la que la edificacién da frente.

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

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

Estos dllimos se disponen 'perlectamente alineados, al objeto de formalizar la calle Lastaola
Postetxea hasta su confluencia con la Avenida de Endarlaza; cumpliéndose asf uno de los
criterios basicos de la ordenacién del ambito.

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedbgrafa
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Se produce asf una ampliacién de la seccién de la refetida. &Néleuna (dl\)‘lamon urbana delal
misma, mediante la disposicién de un espacio libre peaténal.y Unbs @pércammntos en linea, a
lo largo de buena parte de la misma, desde donde se ylanfe@h Io‘s\@ccesos rodados a las
plantas de sétano de las nuevas edificaciones. Por ol contrari _sU_acceso peatonal se ha
dispuesto desde los espacios publicos, de mayor entida ituados al Norle de las
edificaciones, a modo de separacién y transicién con el uso terciarig de gasolinera.

En las plantas bajas de las dos edificaciones residenciales de nileva planta situadas mas al
Este, sobre la parcela "RB-2", se plantean los usos comerciales en planta baja, al objeto de
intensificar la actividad comercial ya existente y dotar al nuevo espacio ptiblico generado de la
suficiente vida y actividad, en una blisqueda de la mixtura de usos, prueba de la sostenibilidad
de la ordenacion urbanistica.

La totalidad de la edificabilidad urbanistica destinada a uso de vivienda' asciende a 13.409,32
mz(t), lo que no agota la edificabilidad residencial méxima de 14.682,82 m?(t) permitida por la
ordenacién estructural del nuevo Plan General de 2015. Por ello, cabe la posibilidad de agotar
la edificabilidad residencial maxima permitida por el Plan General vigente para la parcela "RB-
1" mediante la formulacién y tramitacién de una nueva Modificacién de Plan Especial, en la
que defina la posibilidad de su materializacién mediante el reajuste del perfil edificatorio y las
alineaciones de las distintas plantas altas proyectadas. La misma deberd someterse a nuevo
informe preceptivo de la Direccién General de Aviacion Civil.

Esa edificabilidad urbanistica se complementa con una edificabilidad fisica o bruta méaxima de
585,19 m2(t), ordenada en la planta baja de la edificacién a ejecutar en la parcela "RB-17,
resultante como incremento, a partir del objetivo de regularizar el frente de dicha planta a la
calle Lastaola Postetxea. Se evita asi la formacién de nuevos puntos negros en el entorno. Su
concreta delimitacion se efectuard, bien mediante la elaboracion y tramitacién de un Estudio
de Detalle, bien mediante la tramitacién de la licencia de edificacién del proyecto constructivo a
elaborar para el desarrollo de dicha parcela.

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

- Por un lado, en la parcela "RB-1" se ordenan, sin incluir vuelos, 4.272,86 m2(t) de uso de
vivienda, correspondiendo 2.968,44 m2(t) a treinta y dos (32) viviendas de promocion
libre, 1304,42 m?(t) a doce (12) viviendas de promocion publica con un Gnico acceso
comun o portal).

- Por otro, en el conjunto de las parcelas "RB-2" y "RB-3" se ordena, sin incluir vuelos, un
total de 9.824,77 m2(t) de edificabilidad urbanistica destinada a uso de vivienda, de la
cual, 6.670,43 m2(t) se corresponden con setenta y una (71) viviendas de promocion
libre en la parcela “RB-2" y 3.154,34 m2(t) se corresponden con freinta y dos (32)
viviendas de proteccion oficial de régimen general en la parcela “RB-3".

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

Sin incluir la superficie destinada a los “vuelos abiertos” de las edificaciones residenciales.

Aqustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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f',J/"F?oru_ur_i j'éqQ,,sg plantea una edificabilidad bajo rasante total de 1.861,25 m2(t) en una
@Diga_ﬁg[avn@)de sOtano para la parcela “RB-1”, de los cuales 1.243,35 m2(t)
‘corresponden a la superficie existente que se consolida, y 617,90 m2(t) son de nueva
construdcion,

.- Por otro, en la parcela "RB-2" se dispone de un total de 4.095,00 m2(t) bajo rasante en
dos plantds, mientras que la parcela "RB-3" se ordena una edificabilidad de 1.062,00
m2(t) en sétano, también en dos plantas; toda ella de nueva construccién.

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

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

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

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

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

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

Por dltimo, respecto de la distribucién del régimen de promocién ylo proteccion de las
viviendas ordenadas, del total de 147 viviendas, 103 unidades se vinculan al régimen de
promocién libre y el resto, es decir 44 unidades, se vinculan a los regimenes de proteccién
publica.

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

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

Agustin Mitxelena Iiaki Arregui - Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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La potenciacién y ordenacién de los usos comerciales y terciarios. del émgtﬁ, apoyandose en
el viario existente y recogiendo las alineaciones definidas por la edificacién.de Zaisa, a modo
de que actiien de transicién entre esta zona y la zona residencial-de/Mendipe, es uno de los
objetivos generales definidos por el planeamiento vigente para la orde cién del ambito.

Para ello, se ordenan con destino a nuevos usos comerciales una supetficie de 1.062,00 m2(t),
que sumada a los 1.442,18 m2(t) ya existentes consolidados, sin perjﬁl'r'cio de su reajuste, dan
como resultado un total de 2.504,18 m2(t) de uso comercial, -sin incluir los 500,00 m2(t)
reservados para la reordenacién de la actual Estacién de servicio de gasolinera-. Ello da un '
total de 3.004,18 m2(t) destinado a usos terciarios y/o comerciales.

Esa edificabilidad terciaria y/o comercial coincide plenamente con la edificabilidad para usos
autorizados no residenciales de 3.004,18 m2(t) sefialada en el Plan General de 2015, como
resultado del destino para nuevos usos dotacionales publicos del incremento de techo que
resulta de la regularizacién de la actual planta baja de la parcela “RB-17, que se concreta en un
méaximo de 585,19 m2(t) de edificabilidad fisica o bruta.

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

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

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

7.5.- Eluso terciario de gasolinera proyectado.

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

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abagado Gebgrafa
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,d?cho objetive: responde la ordenada parcela “TG”. A partir de la solucién viaria propuesta y
" ejecutada-por 1d. Excmma. Diputacion Foral de Gipuzkoa, se ha procedido al exhaustivo estudio
~ dela accesibilidad necesaria para el normal desemperfio de la actual actividad de “estacién de
servicio",~cempatibilizandose con los tréficos previstos en el nuevo viario. A partir de dichos
accesos, se reprenan en el interior de la parcela las necesarias instalaciones al servicio de la

El “Informe sobre la situacién del trafico en el entorno de la Estacién de Servicio de Behobia”,
elaborado por “Sestra. Ingenieria y Arquitectura” en octubre de 2005, y presentado al
Ayuntamiento de Irun, ratifica la solucién de accesos desde la carretera N-121A a la Estacién
de Servicio, propuesta en este la ordenacién pormenorizada vigente.

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

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

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

7.6.- Las parcelas dotacionales publicas y otras dotaciones plblicas.

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

Entonces, el Plan General de 1999 establecia como uno de los objetivos y criterios generales
de ordenacién para el referido dmbito urbanistico “Lastaola Postetxea (8.3.04)" el de la
localizacién de un equipamiento plblico que resolviera el déficit existente en el entorno
residencial de Behabia.

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
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No obstante, dado que no resulta incompatible con ese nu?\.ro;pn%grama, se mantiene la
ordenacién de dicha parcela de equipamiento publico:con la-#iisma delimitacién colindante, lo
que sigue permitiendo disponer y ordenar en la colindancia con diche-ambito de un espacio de
carécter dotacional, que flexibilice y permita una mejora en Ja\disponibilidad de ese tipo de
espacios dotacionales en ese entorno.

Por ello, y al objeto de posibilitar esa mejora de los espacio‘é dotacionales en el barrio de
Behobia, se ordena en el exiremo Oeste del &mbito, en colindancia con el Area “Lastaola
Postetxea (8.3.04)" una parcela de 170,18 m2, con destino de equipamiento comunitario, sin
que se asigne un uso dotacional concreto; al objeto de no hipotecar las futuras decisiones
municipales a ese respecto.

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

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

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

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

7.7.- Los espacios libres y zonas verdes.

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

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
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. La/dotacion-proyectada asdiende a una superficie total de 4.350,29 m2, lo que representa el

24,69% de.la" suﬁé?ﬁde) lotal de la zona global residencial ordenada. Ello representa un

" estandar de 29;61 mapviv. respecto del total orientativo de 147 viviendas proyectadas. Ambos
parametros_resufian_ser>muy superiores a los minimos establecidos en el Decreto 123/2012,
de 3 de juiio,”""'\“‘es{énda[es urbanisticos para los suelos urbanos no consolidados de
actuaciones integradas y de dotacién por incremento de edificabilidad (15% de la superficie
total del &rea o acluacion de dotacién, excluidos los sistemas generales; es decir, 2.642,53
ma). /

jasolak

En el Anexo Il de esta misma Memoria se procede al célculo y justificacién del cumplimiento
de los estédndares urbanisticos dotacionales de la red de sistemas locales para cada uno de
los dos @mbitos de actuacion delimitados en el presente Documento.

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

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

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

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

.- Los espacios libres peatonales, con una superficie total de 3.669,24 mz.

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

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

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

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

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gebgrafa




Udalbalzak, hehin hetiko

Modificacion del P.E.O.U, “MENDIPE"
Doc. 1. MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

en las condiciones conle-

nidas en elacverdo d’ ja
un, \"‘ 1)
laarkariok esiuR

K

7.8.- El sistema de transporte, la red viaria y los aparcarjg_ljanld;é-_}'f_:

e\,

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

Como ya se ha senalado, el criterio general de intervencién de la ordenacién pormenorizada
respecto de la red viaria, es, por un lado, la formalizacion, a través de su ensanchamiento y
regularizacién, de la calle Lastaola Postetxea, y, por otro, la resolucion de los accesos a las
instalaciones de la Estacién de servicio de gasolinera, de acuerdo con la nueva glorieta
proyectada por el Departamento de Carreteras de la Excma. Diputacion de Gipuzkoa.

Respecto del primero de los criterios, la disposicién de los nuevos bloques residenciales
“retranqueados” respecto de la edificacién comercial existente, y perfectamente alineados
entre ellos, permite, en toda la extensién del &mbito, una perfecta regularizacion del viario
rodado de dicha calle, a lo largo de todo el frente de la misma al Ambito “Mendipe”.

Se ha modificado asl, respecto a la solucién viaria contenida en el Plan Especial vigente, el
trazado viario conforme a las directrices dictadas por los servicios técnicos municipales del
Ayuntamiento de Irun, consensuado con los servicios técnicos del Departamento de Carreteras
de la Diputacién Foral de Gipuzkoa, pendiente del informe correspondiente.

La nueva propuesta habilita asi, dentro del dmbito territorial “Mendipe (8.3.05)", la seccion
suficiente para habilitar trafico en las dos direcciones, a lo largo de la totalidad de la calle
Lastaola Postetxea, en todo su frente al Ambito “Mendipe”, incorporando el espacio antes
reservado para el aparcamiento en linea a la zona de rodadura, lo que posibilita una mejor
regularizacion de los tréficos rodados en el entorno.

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

Tras un exhaustivo estudio y contraste de distintas alternativas de ordenacion viaria y
accesibilidad planteadas para el 4mbito, al objeto de resolver de forma integral la accesibilidad
a la trama viaria existente desde la zona residencial de la calle Lastaola Postetxea, la solucion
finalmente propuesta por la ordenacién pormenorizada resuelve de forma mas correcta e
integral las conexiones viarias del &mbito con los viarios exteriores y circundantes al mismo.

Asimismo, por parte de “Sestra. Ingenieria y Arquitectura” se elabor6, con fecha octubre de
2005, el denominado “Zirkulazioaren egoerari buruzko txostena Behobiako gasolindegi
inguruan / Informe sobre la situacién del tréfico en el entorno de la estacion de servicio de
Behobia”. Dicho informe, aportado al Ayuntamiento de Irun, ratifica la correccién y bondad de
los accesos propuestos a la nueva parcela de la Estacién de Servicio. '

Las mejoras circulatorias que se obtienen con los accesos proyectados en la solucién definitiva
de la red viaria, respecto de la actual situacién, son evidentes, racionalizandose el
funcionamiento del trafico rodado y optimizandose los accesos a la Estacion de Servicio, tanto
por el incremento dimensional de los mismos, como por su mejor relacion con el viario de
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No obstante, Ia ordanacién viaria interna esta proyectada y disenada de tal forma que depende
de la futura existehcla de la prevista rotonda de Thalamas Labandibar en la N-1; por lo que en
tanto y cuando no| s¢ ejecute la misma se ha de habilitar una solucién transitoria, que queda
recogida de formalgrafica en el plano “II.6.1. Red viaria de car4cter provisional”, La propuesta
de los servicios téchicos municipales mejora la solucién viaria definitiva, al posibilitar el doble
sentido a lo largo de toda la calle Lastaola Postetxea, al tiempo que reduce ostensiblemente
las diferencias entre las soluciones provisional y definitiva.

Asi, la solucién provisional posibilita la salida de la calle Lastaola Postetxea hacia la glorieta de
conexion con la Avenida de Endarlaza (en el entorno de “Zaisa 1I"), mediante un giro a
izquierda, que habilita la conexién directa con aquella glorieta; mientras que en la solucién

definitiva no se permite ese giro a izquierda en la salida de “Zaisa III", debiéndose girar a
derechas hasta el encuentro de la siguiente rotonda donde puede retornarse en direcciéon
“Zaisa Ill".

Se genera asi un anillo circulatorio que permite el acceso rodado, en ambas direcciones, a la
zona alta de Mendipe. Esas soluciones viarias, provisional y definitiva, quedan recogidas en
los planos “Il.6.1" y “Il.6.2" del Documento “2. Planos de Informacién y QOrdenacién
pormenorizada” de este Proyecto.

Respecto de la dotacién de aparcamientos, se ordenan, por un lado, del orden de unas 15
plazas en superficie dentro de la parcela “TG" de la Estacién de Servicio, y, por otro, un total
aproximado de 206 plazas situadas en las plantas bajo rasante de las parcelas de las
edificaciones privadas. De éstas, un nimero de 155 plazas de aparcamiento se sitian en las
plantas de sétano de las nuevas edificaciones residenciales proyectadas; mientras que otras
51 plazas, -incluidas las existentes-, estan previstas en la planta de sétano del actual edificio
comercial existente que se ordena para usos residenciales y comerciales en la parcela "RB-1".

De este modo, se proyecta un total estimado de 221 plazas de aparcamiento, que referidas al
total de la superficie edificable sobre rasante -17.687,00 m2(t)-, proporcionan un estandar
dotacional de 1,25 plaza/100 m2(t).

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

Respecto de la dotacién de aparcamientos o ‘garajes a implantar en las parcelas de uso
residencial, el nimero estimado de 206 plazas previstas en las plantas de sétano proyectadas
resulta superior a la dotacién minima de aparcamiento o garaje (1,0 plaza/vivienda < 110 ma(t)
+ 1,0 plaza/100 m?(t) de otros usos = 147 plazas correspondientes a las 147 viviendas + 30,89
plazas correspondientes a los locales comerciales y terciarios = 177,89 plazas de
aparcamiento) establecida por el nuevo Plan General de 2015, en el articulo 3.2.1 "Régimen
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Por su parle, como ya se ha indicado, en la parcela "TG" se '\Grdegi \} plazas de
aparcamlento estandar muy superior al exigido en el articulo 3.6:2- ,Qcmdf ion enerales de

usa" del capitulo 3.8 "Condiciones generales de edificacion y uso aphcﬂlT ‘en-las parcelas de

uso no residencial’ de las Normas Urbanisticas del vigente Plan Geinetal de Ordenacién

Urbana de Irun de 2015, consistente en la disposicion de una dotacién minima de

aparcamiento o garaje de 1,0 plaza/100 m2(t).

Dotacion minima = 500,00 m?2(t) x 1 plaza / 100 m() = 5 plazas de‘aparcamiento.

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

7.9.- Urbanizacion e infraestructuras de servicio.

- Movimiento de tierras y acondicionamiento del terreno.

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

- Tratamiento de los cursos de agua. .

Dada la existencia de una regata cubierta que atraviesa todo el &mbito de Sur a Norte, se le
dedica especial atencién y tratamiento. Los nuevos blogues de viviendas proyectados se
ubican necesariamente encima de la regata, dada la configuracion fisica del &mbito, que no
permite plantear otro tipo de ordenaciones; lo que obliga a madificar el trazado de la misma.
La solucién adoptada es la de sustituir la regata en su paso por el d&mbito por una
canalizacién de dos (2,00) metros de seccidn. La derivacion se realiza poco antes de entrar
al &mbito, mediante un pozo de conexi6n que se ubica en el cruce de la calle Lastaola
Postetxea con la calle Urjauzi. La canalizacion se realiza entre el bloque mas oriental de la
parcela “RB-2" y el bloque de la parcela "RB-3". El trazado subterraneo de la canalizacién
no produce mayor problema, al no haber conexién entre las dos plantas de sétano de las
parcelas adyacentes, “RB-2" y "RB-3". La conexién de esta canalizacién al trazado de la
regata original se realiza mediante otro pozo de conexién que se ubica en la zona de
jardines que separa la zona residencial de la gasolinera.

En todo caso, la disposicion de las edificaciones y cierres, al objeto de respetar la
servidumbre de paso de 5 m. respecto del borde de su cauce, se disponen a esa distancia

“Las construccionss de nueva planta que se desarrollen sobre las parcelas de uso residencial, con excepcidn de las susliluciones
de edificios en parcelas RA y RV en las qus la disposicién ds sdlanos no se aulorice, resulte manifiestamenle dificulfosa desde un
punlo de vista consiruclivo, o, de escaso rendimiento respecto al nimero de plazas resullante, deberén disponer de una dolacién
de 1,0 plz.Miv. de aparcamiento o garaje, por cada vivienda de superficie construida inferior a 110 m3(t), y, de 1,5 plz.viv. por cada
vivienda que supere esa superficie construida.

Esta dotacidn se incremenlard con la correspondiente a los locales deslinados a olros usos a razdn de una plaza por cada 100
mi(t), computdndose a lal efeclo la lolalidad de las superficies afectadas, incluyendo los espacios destinados a usos auxiliares de
los principales™.
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Urbanizacién sunemp}a!

Los viales y espacio Ii reﬁfé'é!ﬁ“nales se trataran con las soluciones tipo establecidas para
este tipo de elementos|por el Ayuntamiento de Irun -aceras de baldosa hidraulica modelo
“Excmo. Ayto. de Iruri, con bordillos de hormigdn prefabricado, y, los firmes de calzada, de
aglomerado asféltico én caliente-.

Los elementos de urbanizacién que se relacionan a continuacién, serdn objeto de un
tratamiento singularizado:

.- Plaza "central™: se plantea la utilizacién de pavimentacién y remates de elementos de
fébrica de ladrillo, y amueblamiento y alumbrado, singularizados.

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

Red de abastecimiento y distribucién de agua.

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

Red de saneamiento.

Se conserva la canalizacion de hormigén del sistema unitario existente que discurre
paralelo al muro de sotano existente del bloque “RB-1". A lo largo de esta canalizacién no
existird ninguna conexion de ramales nuevos y el Unico ramal que actualmente le acomete
se retira. Unicamente en las arquetas de cabecera y final de canalizacién se acometeran
ramales nuevos. Por el contrario, se modifica parcialmente la regata cubierta que atraviesa
actualmente el &mbito. Se retira casi toda la canalizacion cubierta que atraviesa el &mbito y
se realiza una derivacion, casi paralela a la existente, que discurrird soterrada entre el
bloque més oriental de la parcela "RB-2" y la parcela "RB-3". Mediante dos pozos de
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Podemos dividir las redes nuevas en redes de pluviales y redes de aguéé fec\lés El ramal
de fecales principal recorre todo el limite Sur, paralelo a la calle Las apla-Postetxea, y
recoge las aguas de los blogues residenciales y parte del bloque “RB-1{. Se conecta este
ramal al existente del sistema unitario en su arqueta situada mas al Sur. Ex|ste un segundo
ramal que bordea por la zona Norte y Este el bloque "RB-1" y que se extig de a la parcela
“TG", que se conecta a la conduccién anterior en la arqueta situada al Norte.

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

Red de suministro de energia eléctrica.

Se prevé el suministro de energia eléctrica al dmbito a partir del centro de transformacion
que “Iberdrola, S.A.” tiene en la interseccién de las calles Lastaola Poslelxea y Alcaldia de
Sacas. La conexion a la red eléctrica se realizar4 a través de la arqueta situada cerca del
centro de distribucién mencionado, al Sur del &mbito, en la calle Lastaola Postetxea. La
conduccién principal discurrira frente a los nuevos bloques residenciales, paralela al frente
de portales. Otra rama, que rodea al edificio existente, dara servicio al bloque “RB-1"y a la
parcela "TG".

Red de alumbrado publico.

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

Red de telecomunicaciones.

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

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

Red de gas natural.

Agustin Mitxelena IRaki Arregui Bego Andueza
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7.10.- Medidas de seduridad al objeto de evitar y/o reducir la formacién de nuevos
puntos negros en la ciudad.

En respuesta a las condiciones impuestas en las Resoluciones de la Alcaldia-Presidencia n®
1.013 y 607, de fechas 5 de julio de 2016 y 18 de abril de 2017, respectivamente, se atienden
las recomendaciones recogidas en el denominado “Mapa de la ciudad prohibida de Irun®.

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

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

A esos efectos cabe sefialar que las problemaéticas detectadas en la elaboracién del “Mapa de
la ciudad prohibida en Irun” directamente vinculadas con la sensacién de inseguridad
ciudadana, -inexistencia de bajos comerciales, existencia de recovecos o escondites en el
entorno inmediato, formacién de campos de visién limitados, dificultad para oir y ser oidos,
insuficiente iluminacién nocturna, existencia de lugares con escasa urbanizacion y de zonas
con aspecto de abandono y existencia de una vegetacién con mantenimiento insuficiente-, en
buena parte presentes en la actual situacién del Ambito, quedan totalmente eliminadas con la
ejecucion de la propuesta urbanfstica contenida en el presente Documento.

A ese respecto, el Proyecto de Urbanizacién del Ambito de la Actuacién Integrada “Mendipe”
debera atender especialmente a la iluminacion de los espacios publicos, fundamentalmente en
las inmediaciones de las zonas de transilo e itinerarios peatonales, de forma que se contribuya
a generar sendos pasillos luminosos a ambos lados de las parcelas residenciales ordenadas
en el mismo.

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
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7.11.- Medidas para evitar o reducir los efectos negativos de las
del Plan General de Ordenacion Urbana.

ropuestas de revision

De conformidad con el Informe de Sostenibilidad Ambiental (Documento “F”) del vigente Plan
General de Ordenacién Urbana de Irun, el planeamiento pormenorizado debe desarrollar las
medidas oportunas planteadas en aquél respecto de los posibles impactos ambientales
identificados y caracterizados en el mismo, que tienen la posibilidad de ser aminorados o
corregidos.

Dichas medidas son las siguientes:
A.- Afeccidn a zonas ambientalmente sensibles.

No se produce ocupacién alguna de zonas ambientalmente sensibles por lo que no son
necesarias medidas correctoras a ese respecto.

B.- Afeccion a recursos naturalisticos.

B.1.- Afeccién a cauces fluviales.

La propuesta de ordenacién pormenorizada contenida en la presente Modificacién del Plan
Especial en nada afecta respecto de la afeccién de la regata entubada que, de forma
soterrada, atraviesa el ambito de Sur a Norte, contenida en la ordenacién vigente y
aprobada, con informe favorable de la Agencia Vasca del Agua (URA). Es decir, no se
modifica la propuesta de intervencion contenida en la ordenacién pormenorizada
urbanistica vigente.

Se ha de sefalar que dicha regata, actualmente entubada, no consta en la relacién de las
regatas existentes en el término municipal que se ven afectadas por propuestas de
desarrollo urbanistico, reflejada en el Informe de Sostenibilidad Ambiental.

En todo caso, se trata de un cauce menor, ya totalmente entubado dentro del ambito de
“Mendipe”, que no conlleva agua mas que en determinadas épocas del afio, y que debido a
su reducida escorrentia, puede constituir en muchos momentos del afio un lugar de
suciedad e insalubridad.

La ordenacién vigente ha dado ldgica respuesta al reducido tramo de dicha regata que
atraviesa el ambito, gue viene entubada desde el colindante "Mendipe Auzoa” y que
contindia de igual forma, cruzando por debajo de la actual carretera provincial a Endarlatza.

En todo caso, el Proyecto de Urbanizacion recogera las medidas oportunas para que en
fase de ejecucién de las obras, se adopte un especial cuidado en evitar la caida de
escombros o cualquier otro material al cauce, proponiéndose la retirada inmediata de los
mismos si ello sucediera.

Bego Andueza
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medida alguna a ese tespecto.

B.3.- Afeccion a la vegetacién y a los hébitats de interés comunitario.
No se ha identificado en el ambito posible vegetacion de interés, asi como ningtin hébitat
declarado de interés comunitario, por lo que no son necesarias medidas correctoras a ese

respecto.

En todo caso en el Proyecto de Urbanizacién se primard la plantacién de arbolado y
vegetacion autéctona.

B.4.- Afeccion a fauna de interés,

No se ha identificado la existencia de especies catalogadas amenazadas que puedan
resultar afectadas por las propuestas contenidas en la presente Modificacién, por lo que no
son necesarias medidas correctoras a ese respecto.

B.5.- Afeccién a la conectividad ecoldgica.

La propuesta urbanistica contenida en la presente Modificacién de Plan Especial no

conlleva afeccién alguna a la conectividad ecoldgica, por lo que no son necesarias medidas
correctoras a ese respecto.

C.-Afeccidn al recurso suelo (artificializacion).

La propuesta urbanistica contenida en la presente Modificacién de Plan Especial no
conlleva incremento alguno en cuanto la artificializacién del suelo respecto de la ordenacién
urbanistica pormenorizada vigente.

Se trata de una propuesta en suelo urbano que ya cuenta con ordenacién pormenorizada
en vigor,

En todo caso, y si bien no existen suelos de especial valor, el Proyecto de Urbanizacién
estudiara la oportunidad de la utilizacion de materiales permeables en viarios,
estacionamientos y espacios publicos, al tiempo que propondra la retirada selectiva de la
capa de tierra vegetal susceptible de reutilizacion, de forma progresiva de acuerdo al
avance de ejecucion de las obras. Dichas tierras se ubicarén en los jardines y espacios
publicos y/o privados destinados a la plantacién del arbolado necesario como dotacion.

D.-Afeccion a los recursos estético-culturales.

Afeccidn al paisaje.

No se identifica el ambito como una zona de fragilidad visual. Es mas, nos encontramos
ante un paisaje urbano degradado que la ordenacién vigente y propuesta recualifica para
su destino urbano, mejorando de forma ostensible la percepcién paisajistica de la poblacién
respecto de la actual situacion degradante que caracteriza al &mbito.

Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza
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D.2.- Afeccién al Patrimonio.

Ninguna de las actuaciones propuestas mediante la presente Modificacién conlleva la
eliminacién de ningln elemento puntual incluido en el patrimonio ‘arquitecténico y/o
arqueolégico. Es més la propuesta de ordenacién sobre la parcela residencial "RB-1"
posibilita la intervencién en la edificacion terciaria de planta baja actualmente existente
sobre la misma, de forma que se mejore la calidad de dicha edificacién, bien mediante su
sustitucién, bien mediante su ampliacion.

E.- Afeccién por generacién de residuos y contaminacion.
E.1.- Balance de tierras.

La propuesta contenida en la presente Modificacién no conlleva afeccion alguna respecto
del balance de tierras derivado de la ejecucién del planeamiento pormenorizado vigente. En
todo caso, cabe sefialar que tanto dicho planeamiento como el Proyecto de Urbanizacién
vigentes han disefiado las plataformas y los movimientos de tierras, maximizando al
méaximo el equilibrio en el balance de tierras, evitando la generacién de sobrantes y la
necesidad de préstamos.

El Proyecto de urbanizacién cuantificara y caracterizara el volumen de tierras requerido por
la ejecucion de las previsiones urbanisticas propuestas.

E.2.- Generacion de residuos.

El tratamiento y gestién de residuos se realizara conforme a la legislacion vigente en la
materia. Asi, los diferentes residuos generados durante las obras se gestionardn de
acuerdo con lo previsto en la Ley 22/2011, de 28 de julio, de residuos y suelos
contaminados, y normativas especificas, debiendo ser, en su caso, caracterizados con
objeto de determinar su naturaleza y destino méas adecuado.

En la fase de obra se adoptaran medidas preventivas, a fin de reducir la produccién de
residuos y minimizar el riesgo de los mismos, mediante la aplicacién de criterios de
reduccién, reulilizacion y reciclaje.

El Proyecto de Urbanizacion establecerd dichos criterios, priorizando el uso de materiales
reutilizables, retornables y/o recargables.

Los residuos de construccién y demolicién se gestionarén de acuerdo con lo dispuesto en
el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccién y gestion de
los residuos de construccién y demolicion.

En caso de detectarse la presencia de residuos que contengan amianto, los residuos de
construccién y demolicion se gestionardn de acuerdo con lo dispuesto en el Real Decreto
108/1991, de 1 de febrero, para la prevencion y reduccién de la contaminacién del medio
ambiente producida por el amianto. Asimismo, las operaciones de manipulacion para su
gestién de los residuos que contengan amianto, se realizaran de acuerdo a las exigencias
establecidas en el Real Decreto 396/2006, de 31 de marzo, por el que se establecen las

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
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E.3.- Contaminacion dtmosférica.

Con caracter general, las obras se realizaran con el cuidado suficiente para minimizar la
emision de particulas en suspension a la atmésfera.

A ese respecto el Proyecto de Urbanizacién establecera las medidas especificas a adoptar,
tanto en fase de obras como en fase de explotacion, tales como:

- Se propondrén riegos periddicos de las zonas por las que transiten los camiones yla
maquinaria de obra. La frecuencia de dichos riegos variara en funcién de la climatologia
y de la intensidad de la actividad de obra.

- Durante la fase de obra se llevara un control estricto de las labores de limpieza al paso
de vehiculos, tanto en el entorno afectado por las obras como en las 4reas de acceso a
éstas.

.~ El traslado y transporte de los materiales de excavacién se realizard en condiciones de
humedad 6ptima, con vehiculos dolados de dispositivos de cubricién de carga, con
objeto de limitar la dispersién de lodos y/o particulas.

- Los materiales pulverulentos que se almacenen en el &mbito para usos posteriores
(cemento, tierra de relleno, etc.) deberan estar debidamente ensacados o disponer de
medidas de almacenamiento adecuado, al objeto de evitar su levantamiento por el
viento durante las operaciones de carga, descarga o almacenamiento.

E.4.- Contaminacién de las aguas.

Con cardcter general, las obras se realizaran con el cuidado suficiente para minimizar la
afeccion a la calidad de las aguas por aporte de sélidos en suspensién o de otras
sustancias contaminantes.

Si bien el @mbito no se encuentra entre los identificados por el Informe de Sostenibilidad
Ambiental en los que se establecen medidas concretas, cabe sefialar que tanto para la fase
de obras como de explotacién se adoptaran las medidas oportunas para la recogida de
vertidos accidentales a la regata existente.

En todo caso, el Proyecto de Urbanizacion establecera las medidas especificas necesarias,
incorporando redes separativas, garantizando la recogida de vertidos de aguas residuales
urbanas y su enganche a la red de saneamiento general.

F.- Afeccién sobre el agua como recurso natural.
El Proyecto de Urbanizacion y los proyectos de edificacién garantizaran la adopcién de

medidas para el maximo ahorro y eficiencia en el uso del agua tanto durante las obras
como durante la posterior explotacién de la urbanizacién y las edificaciones.

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
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G.-Afeccion sobre el medio ambiente urbano.

G.1.- Contaminacion acUstica y generacién de vibraciones.

El Proyecto de Urbanizacién y los proyectos de edificacion estableceran la adopcién de las
medidas para minimizar el ruido y vibraciones, asi como el empleo de maquinaria que
cumpla con los requerimientos legalmente establecidos, etc..

En la ordenacién se ha. considerado la disposicibn de los usos mds sensibles
(equipacionales, residenciales y espacios libres) de forma lo méas alejada posible de la
carretera provincial, disponiendo, a modo de apantallamiento actstico, la parcela terciaria
de Estacion de servicio y ordenando la disposicion de arbolado entre ambas zonas.

Los proyectos de edificacién atenderan al cumplimiento de los objetivos de calidad actstica
legalmente previstos.

G.2.- Trafico motorizado.

El Proyecto de Urbanizacién adoptara las medidas necesarias para minimizar las molestias
durante la realizacién de las obras en materias como desvios provisionales, avisos a la
poblacién, sefializacion suficiente, calidad del firme en el vial provisional, etc..

G.3.- Movilidad intermodal.

Dada las actuales condiciones de movilidad ptblica en el entorno, no resulta necesaria la
adopcién de medidas a este respecto.

H.- Afeccidn sobre el medio socioeconémico.
H.1.- Pérdida de la productividad agraria.

No existen en el ambito explotaciones agropecuarias estratégicas ni de otro tipo, por lo que
no resulta necesario prever su traslado.

La actuacién urbanistica prevista se desarrolla en suelo urbano, en el que no se dan las
condiciones para la definicion de suelos de alto valor estratégico.

H.2.- Desalojos.

En la actualidad no existen en el &mbito ocupantes de viviendas que requieran su desalojo
y realojo.

Respecto de las afecciones a las actividades econémicas actualmente implantadas, tanto
en la parcela de la Estacién de servicio de hidrocarburos como en la edificacion existente
en la ordenada parcela “RB-1”, la definicién de sus correspondientes proyectos de
edificacién y urbanizacién complementaria preveran su ejecucién de manera que se
produzca la menor injerencia en el normal desarrollo de las actividades econémicas en
ellas implantadas mientras se ejecutan las obras necesarias para la ejecucién y puesta en
funcionamiento de sus nuevas edificaciones e instalaciones, para lo cual se podra proceder

Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gebgrafa
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El Proyecto de|Utbanizacién incorporar4 el correspondiente estudio geotécnico, debiendo
realizarse la ejegijcion de las obras conforme a las recomendaciones de dicho estudio.

El Proyecto de Urbanizacién estudiara la posibilidad de empleo de técnicas de
bioingenieria, potenciando la realizacién de revegetaciones de las superficies denudadas
de la forma més rapida posible.

l.2.- Inundabilidad.

La Modificacién del Plan Especial incorpora un plano que refleja la afeccién de la
inundacion con las rasantes de la ordenacién vigente, que no se modifican, al objeto de
posibilitar su comparacién con la situacién actual.

La ordenaci6n vigente ya se ha planteado desde la premisa de minimizar el riesgo de
inundacion de los edificios previstos; cuestién que ahora se respeta y consolida. En ningln
caso, dicha ordenacién y sus propuestas viarias empeoran la inundabilidad de terceros.

[.3.- Suelos potencialmente contaminados.

Las parcelas incluidas en el inventario de suelos potencialmente contaminados han de
obtener la declaracion de calidad del suelo conforme a lo establecido en la Ley 1/2005, de 4
de febrero, para la prevencidn y correccién de la contaminacion del suelo. Para ello, se
realizaran los estudios, proyectos y/o actuaciones que resulten necesarios. Durante la
ejecucion de las obras se garantizara que se llevan a cabo las medidas que se desprendan
de dichos documentos.

Asimismo, si durante la ejecucién de las obras de urbanizacién se encuentran suelos
contaminados no identificados de forma previa, se estar4 a lo dispuesto en la referida
legislacion.

l.4.- Riesgos tecnoldgicos.

Corresponde al Ayuntamiento de Irun la realizacién y/o actualizacién del plan de
emergencias municipal en las vias de riesgo por transporte de mercancias peligrosas.

J.- Otras medidas complementarias.

Asimismo, tanto el Proyecto de Urbanizacién como los postetiores proyectos de obras de
edificacién deberan incorporar las medidas oportunas en materia de limitacién de la
contaminacién luminica y la eficiencia energética de los edificios (aislamientos, orientacion,
ventilaciones, distribucién interior, ...), mediante la obtencién de las correspondientes
certificaciones medioambientales y distintivos de garantia de calidad.

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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En respuesta al tramite legalmente previsto, con fecha 26 de sg 'eg re-dg 2016 tiene entrada'’ .~
en el Ayuntamiento de Irun el denominado “Informe sobre la Medifieagién-del Plan Especial de

Ordenacién Urbana del Area “Mendipe” (8.3.05) del Plan General dtf \Ordenacién Urbana de
|

Irun (Gipuzkoa) (Exp.160230) (Aeropuerto de San Sebastian)”, de [la\Direcciéon General de
Aviacién Givil, mediante el que se concluye que “se informa favorableinente la "Modificacién
del Plan Especial de Ordenacion Urbana del drea "Mendipe” (8.3. del Plan General de
Ordenacion Urbana de Irun” (Gipuzkoa), en lo que a servidumbres aerondulicas se refiere, con
las condiciones impuestas por este informe, siempre y cuando las consirucciones propuestas u
objetos fijos (postes, antenas, carteles, etc.) no vulneren la cota de 50 metros sobre el nivel del
mar’.

Las condiciones impuestas en el referido informe, de caracter preceptivo y vinculante, son las
siguientes:

A.-  Consideraciones generales.

La totalidad del Ambito se encuentra incluida en las Zonas de Servidumbres
Aeronduticas correspondientes al Aeropuerto de San Sebastian.

En particular, el &mbito de ordenacién de la Madificacién se encuentra principalmente
afectado por la Servidumbre Horizontal Interna, entre otras.

Teniendo en cuenta que las cotas del terreno en el ambito se encuentran
aproximadamente por debajo de 10 metros y las servidumbres aeronduticas se
encuentran a partir de 50 metros, ambas sobre el nivel del mar, y que la altura méxima
de las mayores construcciones propuestas es de 6 plantas (PB + 4 + A9, hay cota
suficiente para que las servidumbres aeronduticas no sean sobrepasadas por dichas
construcciones, las cuales, en cualquier caso, deberan quedar por debajo de dichas
servidumbres, incluidos todos sus elementos (tales como: antenas, pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carleles, remates
decorativos, etc.), incluidas las grdas de construccion y similares.

B.- Disposiciones en materia de servidumbres aeronduticas incluidas en el planeamiento.

En el articulo 22 de las Normas Urbanisticas de Desarrollo de la presente Modificacion
de Plan Especial queda regulado el cumplimiento de las referidas servidumbres
aeronauticas.

En todo caso, se ha de sefialar que la ejecucién de cualquier construccién, instalacién (postes,
antenas, aerogeneradores, -incluidas las palas-, medios necesarios para la construccién, -
incluidas las grias de construccién y similares-) o plantacién, requeriré acuerdo favorable de la
Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a lo dispuesto den los articulos 30 y 31
del Decreto 584/72, de 24 de febrero, de servidumbres aeronduticas, en su actual redaccion.

Agustin Mitxelena ‘ Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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Tanto la ordenacién por norizada ‘vigente que no entra en contradiccién con las
determinaciones del nuevo|Plan General de Ordenacién Urbana de 2015, como la propuesta
en este documento de odificaciébn de Plan Especial respeta en su integridad,
desarrollandolas pormenorizadamente, las determinaciones contenidas en el planeamiento
general vigente, con especial atencién a las determinaciones de ordenacién pormenorizada
contenidas en las Ordenanzas Generales del nuevo Plan General de Irun de 2015.

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

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

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

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

8.1.- La delimitacion y superficie del ambito “Mendipe”.
La delimitacion de ese ambito de ordenacién pormenorizada se corresponde con la
establecida en el Plan General de 2015, sin que exista modificacién alguna a ese respecto.

Su concreta superficie total, plenamente coincidente con la reflejada en el referido Plan
General de 2015, es de 17.906,00 m2.

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

8.2.- La delimitacion de las zonas globales.

El Plan General de 2015 identifica en el &mbito “Mendipe 8.3.05" dos zonas globales
diferenciadas. Por un lado, la Zona global Residencial (R), de 17.616,84 m2 de superficie; y, por
otro, el Sistema General Viario (V), de 289,16 m2 de superficie.

Aguslin Milxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrata
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Esa pequefia superficie calificada de sistera general viario se vincula aa’ futura,
boulevarizacién y regularizacién de la actual Avenida de Endarlaza prevista, a-aco eterde; ;
forma general en el momento de la ejecucién de la obra de regularizacién-del trazadode la Gl-

636 con una mayor amplitud y en previsién del nuevo caracter urbano qué debe-tener este
y q

viario a su paso por el barrio de Behobia, que constituye uno de los criterids y objetivos
generales de ordenacion del colindante dmbito “Lastaola Postetxea 8.3.04]. En definitiva,
basicamente, constituye el remate de aquella obra en el frente de la parcela ordenada “RB-17,

debiendo adecuarse a las definitivas cotas de implantacién de dicho viario y su’encuentro con
la edificacién implantada en la misma, a partir de las pautas fijadas a ese respecto por la
Administracién competente en esa red viaria.

8.3.- La edificabilidad urbanistica.

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

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

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

* Edificabilidad derivada del Plan General de 1999.

.- Uso residencial: - vivienda de promocioén libre: 7.870,08 m2(t).
- vivienda de proteccion oficial: 3.052,24 m?(t).

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

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

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

- terciario gasolinera: - existente: 210,00 m2(t).

- nuevo: 290,00 m2(t).

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

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

.- Total edificabilidad: . 13.926,50 m3(t).

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

entre las tres parcelas residenciales ordenadas: - parcela “RB-1": 370,34 m2(t).
- parcela "RB-2": 215,87 m2(t).
- parcela "RB-3": 102,10 m2(t).
Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
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.- Uso reSIde ci l wenda promocion libre: 1.295,64 m2(t)
— -AMMenda proteccion oficial de régimen general: 595,68 ma(t).
~ |\ =vivienda proteccion oficial de régimen tasado: 595,68 ma(t)

- Total uso residencial: 2.487,00 m2(t).

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

A.- Edificabilidad urbanistica ordenada en el Ambito de Actuacién de Dotacion de la
Parcela “RB-1” y su entorno.

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

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

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

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

A la sefialada edificabilidad urbanistica sobre rasante se ha de afiadir una superficie de 370,34
m?2(t), destinada a los posibles vuelos a disponer en las plantas altas de uso residencial.

Asimismo, y al objeto de regularizar el frente a la calle Lastaola Postetxea de la planta baja de
la edificacion a construir en dicha parcela, con el fin de evitar la creacién de nuevos puntos
negros en el entorno de la misma, se ordena una edificabilidad fisica o bruta (no urbanistica),
destinada a usos dotacionales publicos, con un méximo de 585,19 m2(t). La concrecién de su
materializacion corresponderd al Estudio de Detalle y/o al preceptivo proyecto de edificacion
de dicha parcela.

Agustin Milxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arguiteclo Abogado Gedgrafa
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EDIFICABILIDAD URBANISTICA
uso PARCELA 20—
EXISTENTE NUEVO TOTAL
Residencial - 3.902,52 3.902,52
Comercial (planta baja) RB-1 1.442,18 V - 1.442,18
Garaje 1.243,35 617,90 1.861,25
TOTAL 2.685,53 4.520,42 7.205,95

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

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

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

EDIFICABILIDAD URBANISTICA
PARCELA Uso [m2(t)]
ORDENADA : BAJO SOBRE TOTAL
RASANTE RASANTE

Garaje y auxiliares 4.095,00 -- 4.095,00 .
RB-2 Comercial 1.062,00 1.062,00

Residencial - 6.454,56 6.454,56
RB-3 Garaje y auxiliares 1.062,00 - 1.062,00

Residencial 3.052,24 3.052,24
TG Terciario -- 500,00 500,00
TOTAL 5.157,00 11.068,80 16.225,80

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

Esa misma edificabilidad expresada por los distintos usos ordenados es:

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gebgrafa
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L YS O PARCELA [m2(t)]
' e, EXISTENTE NUEVO TOTAL
. Y a2 6.454,56 6.454,56
Residengiar—v——|-RB-3 % 3.052,24 3.052,24
l \ Total Residencial -- 9.506,80 9.506,80
Comada (p]a”\al}aja) RB-2 . - 1.062,00 1.062,00
J Total Comercial - 1.062,00 1.062,00
RB-2 ' - 4.095,00 4.095,00
Garaje / Anexos RB-3 - 1.062,00 1.062,00
Total Garaje/Anexos -- 5.157,00 5.157,00
Terciario (Gasolinera) Lic — 210,00 290,00 a00.00
Total Terciario (Gas.) 210,00 290,00 500,00
TOTAL 210,00 16.015,80 16.225,80

8.4.- Elrégimen juridico-econdémico de la edificabilidad residencial ordenada.

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

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

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

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

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

El incremento de edificabilidad urbanfstica de uso residencial introducido por el nuevo Plan
General de 2015 a ordenar en la parcela “RB-1" es de 2.487,00 m2(t). De dicho total, 595,68
m2(t) se ordenan con destino a la construccién de viviendas de proteccién oficial de régimen
general, y otros 595,68 'm2(t) se ordenan con destino a la construccién de viviendas de régimen

Agustin Mitxelana Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geégrafa
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Se cumple asi lo dispuesto en la vigente legislacion urbamshca y de suelo aphcable superando
los porcentajes minimos del 40% del incremento de la edificabilidad Lrbanistica residencial con
destino a viviendas de proteccién pUblica, y del 20% de ese mismol\incremento, con destino a la
construccion de viviendas de proteccion oficial de régimen general.

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

8.5.- La dotacidn de aparcamientos o garajes.

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

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

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

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

Asimismo, los proyectos de edificacion de cada una de las parcelas ordenadas deberan
delimitar la superficie necesaria para el almacenamiento de vehiculos de asistencia al
desplazamiento tales como cochecitos de bebé, carritos de la compra, silla de ruedas
motorizadas o elementos analogos.

Agustin Milxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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5 clasifica como suelo urbano la totalidad de los terrenos del
ambito “Mendipe 8.3.05", afectados por la presente ordenacion pormenorizada.

Conforme al articulo, 66 de la vigente Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo,
corresponde a la ordenacién urbanistica pormenorizada “la categorizacién del suelo en suelo
urbano consolidado y en suelo urbano no consolidado”.

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

A.- Se categorizar como suelo urbano no consolidado por carencia y/o insuficiencia de
urbanizacion los terrenos que relnen las condiciones establecidas para ello en la
legislacion urbanistica vigente (articulo 11.3.b.1 de la Ley 2/20086, de 30 de junio, de
Suelo y Urbanismo). Su supetficie es de 14.415,94 m2,

Se corresponden, en concreto, con los que se incluyen en el Ambito de Actuacién
Integrada "Mendipe" delimitado en este Proyecto.

Su delimitacién grafica queda definida en los planos “Il.7. Categorizacién urbanistica de
los suelos urbanos” y “Il.8.2. Condiciones de ejecucion de la ordenacién urbanistica.
Delimitacién de los ambitos de actuacién” del Documento “2. Planos de Informacién y
Ordenacioén pormenorizada”.

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

En concreto, se categorizar de esa manera, los terrenos que conforman la futura parcela
“RB-1" y su entorno necesario para la ejecucién de la urbanizacién necesaria, que
resuelva con la correccion exigida el encueniro de las previsiones de edificaciéon y
urbanizacién con el resto del &mbito y del barrio de Behobia. Su superficie es de 3.490,06
m2.

Su delimitacién grafica queda definida en los planos “Il.7. Categorizacién urbanistica de
los suelos urbanos” y “Il.8.2. Condiciones de ejecucion de la ordenacién urbanistica.
Delimitacién de los ambitos de actuacion” del Documento "2. Planos de Informacién y
Ordenacion pormenorizada”.

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gebgrafa




a iefinitiva Udalbatzak. behin belike™ N D Ul 1A\
Avio farso. 8N SoEiSh ) ‘«_A- ’\ ‘”‘. J \
Modificacién del P.E.O.U. “MENDIPE" de fea ‘
Doc. 1. MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA L B /
AR Y A TR TS|

ko S i o

bilkuran. akordioan \ "sf
en las condiciones canle DlikUWranaxordioan \ "'«

nidas en el acuerdo J‘;%-.‘ tako baldintzelan

: o o U Ao o 200pMIENTE
10.- CONDICIONES DE EJECUCION DE LA ORDENACION URBANISTICA'.; " y

Dichas condiciones son las recogidas en el Documento “3. Estudio de las di
organizacion y gestién de la ejecucién” de este Proyecto.

Responden, entre otras, a las siguientes determinaciones: \ / |

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

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

.- los terrenos traseros a dicha Estacién y los vinculados a la edificacién de caracter
residencial identificada con el n? 32 de la Avenida de Endarlaza;

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

.- una pequefia parte del terreno de la parcela n? 1, identificada en el plano “|.3. Estado
actual. Parcelario”, vinculada a la urbanizacién de la plaza central ordenada en el .
ambito.

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

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

Asimismo, dicho Programa determinara las condiciones de proyeccion y ejecucién de la
urbanizacion del ambito objeto del mismo. ‘

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

En todo caso, y en respuesta a las consideraciones efectuadas por los servicios
técnicos del Departamento de Urbanismo del Ayuntamiento de Irun, el Proyecto de
Urbanizacién a elaborar y tramitar recogerd las obras de urbanizacién del conjunto

Agustin Milxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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Forman parte de ese &mbito de actuacién de dotacién los siguientes terrenos:

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

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

-~ la mayor parte del terreno de la parcela n° 1, identificada en el plano ‘1.3 Estado
actual. Parcelario”, que queda vinculada a la urbanizacién perimetral de la referida
parcela ordenada “RB-1", al objeto de garantizar el correcto funcionamiento de las
infraestructuras y servicios de la futura edificacién y su conexién con las redes
municipales.

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

Este Ambito de Actuacién de Dotacién debera ser objeto de los correspondientes
proyectos de equidistribucién y de obras complementarias de urbanizacién, que
determinaran las condiciones de reparto de la edificabilidad urbanistica ordenada y de
proyeccion y ejecucién de la urbanizacién complementaria vinculada a la edificacion
ordenada en la parcela "RB-1".

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

a.- Respecto de la porcién de 80,85 m?, que queda incluida en el Ambito de la Actuacién
Integrada, la misma serd objeto de equidistribucion, cesién y urbanizacién en el
contexto del proceso de equidistribucién o reparcelatario a definir en el preceptivo
Programa de Actuacién Urbanizadora.

b.- Respecto de la porcion de 208,31 m?, que queda incluida en el ambito de la
Actuacion de Dotacién, la misma se pone graluitamente a disposicion de la
Administracion a la quien corresponda la ejecucion de las obras viarias previstas,
conforme a lo establecido en el articulo 186 de la vigente Ley 2/2008, de 30 de junio,
de Suelo y Urbanismo, en el momento que resulte necesaria para la ejecucién de
dichas obras, reconociéndose a sus tilulares el derecho a la edificabilidad
urbanistica correspondiente a esos terrenos con cargo al futuro desarrollo, de
conformidad con lo dispuesto en el articulo 188 de la citada Ley 2/2008.

La urbanizacién de esa parte de dicho Sistema General Viario, que conforma parte de la
Avenida de Endarlaza incluida en el ambito “Mendipe”, se adecuara, a los efectos tanto

Agusiin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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D.- . La distribucién de la edificabilidad urbanistica proyectada entre |0 propietarios de los
terrenos afectados y el Ayuntamiento de Irun, en cada uno de los &bitos de actuacion
identificados y delimitados, se adecuara a los criterios establecidds al respecto en la
legislacién urbanistica vigente.

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

F.-  Se declaran fuera de ordenacién el conjunto de las edificaciones incompatibles con la
ordenacién planteada en esta ordenacién pormenorizada, conforme a lo reflejado en el
plano “Il.8.1. Condiciones de ejecucion de la ordenacién urbanistica. Condiciones de la
edificacion existente” del Documento “2. Planos de Informacién y Ordenacién
pormenorizada”.

La ejecucién de la ordenacién urbanistica pormenorizada propuesta requiere la tramitacién de
la Declaracién de Calidad de suelo, conforme a lo establecido en la vigente legislacion
aplicable.

Agustin Mitxelena Iiaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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/11.- VIABILIDAD DE LA ORDENACION PORMENORIZADA Y DE SUS PROPUESTAS.

La viabilidad de las propuestas de ordenacidon pormenarizada recogidas en este Proyecto
queda justificada en el Documento “5. Estudio de viabilidad econémico-financiera”.

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

el mismo.

El referido “Estudio de viabilidad econémico-financiera” se adecua a las pautas econémicas
derivadas de la determinacién de los coeficientes de ponderacién para los distintos usos y
regimenes de promocién / proteccién, establecidos en el Documento “3. Estudio de las
Directrices de Organizacién y Gestion de la Ejecucién®, sin perjuicio de su posible
actualizacién futura en el marco de los futuros Programa de Actuacién Urbanizadora y/o
proyectos de equidistribucién a promover en el Area.
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El Area “Mendipe 8.3.05" forma parte de la trama urbana de la ciudad. de._l]:u_n__,’_'yﬁ%n concreto,
del barrio de Behobia, y, precisamente por eso, cuenta con muy buenag condiciones de
comunicacion con dichos barrio y ciudad.

Pese a ello, su situacién actual est4 caracterizada por un estado genergl de degradacion
urbana, acentuado, si cabe, por problemas asociados a riesgos de inundabilidad (regata),
aislamiento de su entorno inmediato conformado por el resto del barrio de Behobia, al estar
“segregado” del mismo por una infraestructura viaria, -la Avenida de Endarlaza-, poco amable,
y sin configuracién de “calle urbana”, e inseguridad, asociada a su posicion marginal dentro del
barrio.

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

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

A~ La reordenacién de las instalaciones de la actual Estacién de Servicio de Behobia,
adecuéndola a la nueva situacién viaria, conformando una parcela que, con la debida
calidad arquitecténica, en atencién a su emplazamiento, posibilite la configuracion de

una imagen urbana de calidad desde la rotonda de entrada al barrio desde Francia y
Navarra.

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

Plantear una ordenacién que abra y comunique el ambito con su entorno inmediato, al
tiempo que posibilite su continuidad, en las debidas condiciones de calidad, con el
4mbito "Lastaola Postetxea 8.3.04". Para ello, la ordenacién interna del &mbito se
complementa con las siguientes medidas: refuerzo de las medidas para garantizar la
integracién del ambito en las redes peatonales del barrio de Behobia y de la ciudad de
Irun; posibilidad futura de regeneracién de la edificacién de planta baja de caracter
comercial existente en el extremo Oeste mediante la configuracion de una nueva
parcela de usos mixtos que posibilite la misma y se configure como una solucién amable
de conexién del &mbito de Mendipe con el casco urbano de Behobia, que podra hacerse
realidad una vez se ejecuten la obras de conversién de la actual Avenida de Endarlaza
en una calle o travesia urbana, en condiciones que permitan la debida y segura
conexion peatonal de sus dos margenes.

Determinar las bases de la ordenacién urbanistica del Area en condiciones que permitan
la implantacién en él de los desarrollos previstos en el vigente Plan General de
Ordenacién Urbana de lrun de 2015. En consonancia con ello, esta ordenacion
pormenorizada prevé el desarrollo de un total orientativo de 147 nuevas viviendas, y de
2.504,18 m2(t) de uso comercial (incluidos los 1.442,18 m?(l) existentes que se

Inaki Arregui
Abogado

Bego Andueza
Gedgrafa
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Por_tltimbo, g,astablecimiemo de las bases para garantizar que el referido desarrollo
urbgnf?(ii:o "'S'?_.)ejecute en las adecuadas condiciones de programacién y ejecucién
‘efectiva,/lo_que se consigue mediante el establecimiento, por un lado, del Ambito de
Actuacién \Integrada "Mendipe”, en el que se materializan la mayor parte de las
determinacjones urbanisticas establecidas desde la ordenacién estructural; y, por otro,
el Ambit la Actuacién de Dotacién vinculado a la Parcela “RB-1" y su entorno, en el
que Unicaphente se resuelve la problemética derivada de la existencia de la edificacién
de planta baja de caracler comercial, con actividades econémicas implantadas en pleno
funcionamiento, mediante la previsién de su reconfiguracién fisica adaptandola a las
nuevas alineaciones, rasantes y accesos desde la calle Lastaola Postetxea y de la
Avenida de Endarlaza, posibilitando su crecimiento a partir del mantenimiento
reajustado de la edificacién existente en las plantas de sétano y baja, con un perfil
edificatorio de planta baja y 4 plantas altas en el que se materialicen las edificabilidades
y usos previstos para la misma.

Irun, 5 de marzo de 2018,

Fdo.: Agustin Mitxelena Pelaez. Inaki Arregui Zufiria. Begofia Andueza San Martin.
Arquitecto. Abogado. Gedgrafa.
Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza
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ANEXO “1”

CARACTERISTICAS GENERALES DE LA ORDENACION
PORMENORIZADA. CUADROS.

Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza
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delambito “MENDIPE” (8.3.05); 17.906,00 m=.

*  Zonificdcion global:
A. Zona de yso RESIDENCIAL (R): 17.616,84 m2.

.- ZONIFICACION PORMENORIZADA.

ZONAS DE USO PORMENORIZADO 5“’;;?;‘“‘9
F'azr;:ﬁila . Uso, Tipologia y Régimen de promacién (V.L./V.P.0.)
RB-1 Parcela residencial colectiva en bloque (V.L.V.P.P) 2.027,37
RB-2 Parcela residencial colectiva en blogue (V.L.) 2.146,50
RB-3 Parcela residencial colectiva en bloque (V.P.O)) 630,00
Total RESIDENCIAL COLECTIVA EN BLOQUE (RB) 4.803,87
TG Parcela terciaria de gasolinera 5.671,15
Total TERCIARIO DE GASOLINERAS (TG) 5.671,15
E Parcela de equipamientos y servicios 170,18
ED Parcela de equipamiento deportivo ptblico y 1.335,00
Total EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS (E) 1.505,18
LJ Jardines Urbanos 681,05
LL Espacios Libres Peatonales ‘ 3.669,24
Total ESPACIOS LIBRES PUBLICOS (L) 4.350,29
VD Viario Urbano Local 1.286,35
Total COMUNICACIONES (V) 1.286,35
Total ZONA GLOBAL RESIDENCIAL (R) 17.616,84
B. Sistema general de comunicaciones VIARIO (V): 289,16 m2,
.- ZONIFICACION PORMENORIZADA.
ZONAS DE USO PORMENORIZADO S“‘E‘;rzf]'c'e
Zona Uso y Tipologia
VE Viario Urbano Estructurante 289,16
Total SISTEMA DE COMUNICACIONES VIARIAS 289,16
Total SISTEMA GENERAL VIARIO (V) 289,16
Agustin Mitxelana Ifaki Arregui Bego Andueza
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REGIMENES DE PROMOCION: nidas en el acuerdo L{ bu u’“’b” Q?C)M . A
2SR ¢ 'f.. TA®
i . \_’ NTO Y
. ,\EL_ I
EDIFICABILIDAD UR? \NISTICA-SOBRE RASANTE
PARCELA uso [m(t)]
CONSOLIDADA | | NUEVA TOTAL
Comercial 1.442,18 V. 1.442,18
RB-1 . ;
Residencial -- 4.272,86 4.272.86
RB-2 Comercial -- 1.062,00 1.062,00
Residencial 6.670,43 6.670,43
RB-3 Residencial -- 3.154,34 3.154,34
TG Terciario -- 500,00 500,00
TOTAL 1.442,18 15.659,63 17.101,81
EDIFICABILIDAD URBANISTICA SOBRE RASANTE
uso PARCELA [m2(t)]
CONSOLIDADA NUEVA TOTAL
RB-1 -- 4.272,86 4.272,86
Resilaria] RB-2 -- 6.670,43 6.670,43
RB-3 -- 3.154,34 3.154,34
Total Residencial .- 14.097,63 14.097,63
RB-1 1.442,18 -- 1.442,18
Comercial RB-2 -- 1.062,00 1.062,00
Total Comercial 1.442,18 1.062,00 2.504,18
Terciario TG -- 500,00 500,00
(Gasolinera) Total Terciario (Gas.) -- 500,00 500,00
TOTAL 1.442,18 15.659,63 17.101,81
REGIMEN DE PROMOCION DE VIVIENDAS
Promocién Libre Proteccién Oficial
PARCELA Edificabilidad No Edifical_)ili.dad Ne
urbanistica ; urbanistica o
. . Viviendas . . Viviendas
- Feslidancl [orientativo] vantancial [orientativo]
[m2(t)] [m?(t)]
RB-1 2.968,44 32 1.304,42 12
RB-2 6.670,43 71 - --
RB-3 -- - 3.154,34 32
TOTAL 9.638,87 103 4.458,76 44
Agustin Mitxelena Ivaki Arregui Bego Andueza

Arquitecto Abogado Gedgrafa
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 NES
S \” R ——
PARCELA 'RB-1". | | | Superficie de parcela: 2.027,37 m2
.- Superficie ocupada gn planta sobre rasante: 2.027,37 m2
\/ EDIFICABILIDAD URBANISTICA
2
PLANTA USso . (0]
s Nueva Total
consolidada®
Sétano 1° Garaje y anejos 1.243,35 617,90 1.861,25
Planta baja Comercial 1.442,18 -- 1.442,18
Plantas altas (12 a 4% | Residencial _ -- 4.272,86 4.272,86
Total Bajo rasante: 1.243,35 617,90 1.861,25
Sobre rasante: 1.442,18 3.902,52 5.715,04

Asimismo, se ordena, en concepto de edificabilidad fisica o bruta (no urbanistica), un maximo
de 585,19 m’(t) en la planta baja de la edificacion a construir en dicha parcela con destino de
usos dotacionales publicos, cuya concreta disposicion se definira mediante la elaboracion y
tramitacién, bien de un Estudio de Detalle, bien del preceptivo proyecto de edificacion, para
dicha parcela

NUmero orientativo de viviendas: 44 unidades [32 VPL + 6 VPORG + 6 VPORTA].
Dotaci6én de aparcamientos: 51 plazas (con caracter orientativo).

Regimen de promocién / proteccion: Libre / Pablica.

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

Régimen de promocién / proteccion Edificabilidad urbanistica | N°de vivigndas
[m2(®)] [orientativo]
Promocion libre 3.081,50 32
Proteccion oficial de régimen general 595,68 6
Proteccion oficial de régimen tasado autonémico 595,68 6
Total 4.272,86 44

La referida edificabilidad existente en las plantas de sétano y baja correspondiente a la actual edificacion queda consolidada en
sus acluales superficies, sin perjuicio de los necesarios reajustes al objeto de dar debida funcionalidad y encaje a las mismas, en
atencion a los nuevos accesos planteados a la planta de s6ano y a la necesaria habilitacién en la planta baja de los portales de
acceso a las plantas residenciales superiores a conslruir, lo que requiere la regularizacién de dicha planta baja.

Inaki Arregui
Abogado

Bego Andueza
Geografa

Agustin Mitxelena
Arquitecto
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PARCELA “RB-2". [ Superlicie de parcela: =, " 2.146,50 m2,
.- Superficie ocupada en planta sobre rasante: =t f s 1.593,00 m2
- Supetficie con servidumbre de uso publico sobre rasante: 326,90 m2,
EDIFICABILIDAD JF}BANISTICA
PLANTA uso [ma{t)]
Bajo rasante Sobre ragante Total

Sétano 2° Garaje y angjos 2.047,50 P 2.047,50
Sétano 1° Garaje y anejos 2.047,50 -- 2.047,560
Planta baja Comercial -- 1.062,00 1.062,00

Residencial -- 531,00 531,00
Plantas altas {12 a 3%) | Residencial -- 5.136,32 5.136,32
Planta bajo cubierta Residencial -- 1.003,11 1.003,11
Total 4.095,00 7.732,43 11.827,43

Numero orientativo de viviendas: 71 unidades.

Dotacién de aparcamientos: 123 plazas.

Régimen de promocion: Libre.

IRaki Arregui
Abogado

Bego Andueza
Gebgrafa

Agustin Mitxelena
Arquitecto
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"PARCELA "H'Baau.--—,’-- o | Superficie de parcela: 630,00 m2.
- Superﬂclebmp\a’giaen:bianta sobre rasante: 531,00 m2,
T — EDIFICABILIDAD URBANISTICA
PLANTA uso [m2(t)]
Bajo rasante Sobre rasante Total
Sétano 2° \/ |caraje y anejos 531,00 s 531,00
Sétano 12 . Garaje y anejos 531,00 - 531,00
Planta baja Residencial -- 531,00 531,00
Planlas altas (12 a 4%) | Residencial == 2.288,97 2.288,97
Planta bajo cubierta | Residencial -- 334,37 334,37
Total 1.062,00 3.154,34 4.216,34

NuUmero orientativo de

Dotacién de aparcamientos:

Régimen de promocion:

viviendas:

32 unidades.
32 plazas.

Proteccion oficial.

Aguslin Mitxelena
Arquitecto

Ifaki Arregui

Abogado

Bego Andueza

Geégrafa
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PARGCELA “TG". [ Superficie de parcela: ,"‘_‘.;~/§.671,15 m2
.- Supetficie méxima ocupada en planta sobre rasante: e N 500,00 M2,
T )Y
EDIFICABILIDAD URBJU\[S’HGA«.._,.
PLANTA uso : [m2(t)]
Existente Nueva Total
Planta baj 210,00
_Ja Terciario (Gasolinera) 10 290,00 500,00
Planta primera -
Total 210,00 290,00 500,00
Dotacién de aparcamientos: 15 plazas en superficie, con caracter orientativo.

En todo caso, se debera cumplir la dotacién minima de
1 plaza/100 ma(t).

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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ANEXO “II”

JQSTIFICAG]ON DEL CUMPLIMIENTO DE LOS ESTANDARES
URBANISTICOS DOTACIONALES DE LA RED DE SISTEMAS LOCALES Y
DE VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA.

[Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urbanisticos]

Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza
Arquitecio Abogado Gedgrafa

—~ - — e e e, =




Modificacion del P.E.O.U, “MENDIPE"
Doc. 1. MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

20 las condiciones con

nidas en el acyerds

; ‘1 ol

2 S
baldintze; m <Y

Wy o ~€o {P

‘(

El presente Anexo tiene por objeto analizar el cumpllmlento de [o dlspugsto en el Decreio

123/2012, de 3 de julio, de estdndares urbanisticos, vigente “en
respuesta a los criterios técnicos contenidos en los informes-del 4
Ayuntamiento de Irun y, en concreto, a las Resoluciones de la Alcaldi

_esfes momento, dando
rea-de. g[ban|smo del
aiPresidencia, n® 1.013 y

607, de fechas 5 de julio de 2016 y 18 de abril de 2017, que ej sus Anexos sefialan

expresamente, entre otras determinaciones las siguientes:

/

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

.- 1. Debera recogerse en el Documento para la aprobacién definitiva, o bien el
cumplimiento del estdndar de las dotaciones locales o su compensacién econdmica, tal
y como posibilita el articulo 7.3 del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de Estindares
Urbanisticos.

.- 8. El documento de aprobacion definitiva debera corregir la estimacion de la superficie
de aparcamiento plblico a efectos de cumplimiento de las dotaciones del decreio de
Estdndares 123/2012, art. 6.1.b".

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

1.~ Justificacion del cumplimiento de los estandares minimos para reserva de
terrenos destinados a dotaciones y equipamientos de la red de sistemas locales
en suelo urbano no consolidado de actuaciones integradas y de dotacién por

incremento de edificabilidad.

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

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

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

Inaki Arregui
Abogado

Bego Andueza
Gedgrafa

Agustin Mitxelena
Arquitecto
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Q’cede a conti uz{é‘c:‘ﬁ‘: a Ié; délermmamon de los distintos est4ndares minimos para la
"reéerva de terre?r‘ ‘ET os a'llhs dotaciones y equipamientos de la red de sistemas
“focales, y a st abrrespondl,en\e cuantificacién econémica en caso de incumplimiento, respecto
de cada una dﬁlaaﬁctuaCIO;Jes identificadas en la presente Modificacién:

S —)

A.- Ambito de Actuacion Integrada “Mendipe”.
/

A.1.- Cumplimiento de los estandares minimos para reserva de terrenos destinados a
dotaciones y equipamientos de la red de sistemas locales en suelo urbano no
consolidado de actuacién integrada, de uso predominantemente residencial.

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

Conforme al articulo 6.1.a del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares
urbanfsticos, en el suelo urbano no consolidado de uso predominantemente residencial
incluyendo el suelo urbano no consolidado residencial por incremento de la
edificabilidad ponderada o por tratarse de suelo urbano no consolidado, como minimo el
15% de la superficie total del 4rea o actuacién de dotacion, excluidos los sistemas
generales, debe destinarse a zonas verdes y espacios libres, tales como parques,
jardines, espacios peatonales y plazas,

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

Su célculo responde al siguiente procedimiento:

.- Superficie a considerar: 14.415,94 m?2- 80,85 m2 = 14.335,09 m2
.- 15% de dicha superficie: 2.150,26 m2.
.- Edificabilidad existente matetializada: 210 m2(t) + 228 m2(t) = 438 m2(t).
.- Incremento de edificabilidad: 11.068,80 m2(t) - 438 m2(t) = 10.630,80 m2(t).

[96,0429%).
.- Dotacién: 2.150,26 m2 x 96,0429% = 2.065,17 m?.

Se ordena, dentro del Ambito de la Actuacién Integrada “Mendipe”, una superficie total
de 3.290,30 m? destinada a zonas verdes Yy espacios libres.

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

b.- Otras dotaciones publicas locales.

Conforme al articulo 6.1.b del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de esldndares
urbanisticos, en el suelo urbano no consolidado de uso predominantemente residencial
incluyendo el suelo urbano no consolidado residencial por incremento de la
edificabilidad ponderada o por tratarse de suelo urbano no consolidado, el cumplimiento

Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedbgrafa
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del estadndar de otras dotaciones publicas locales puede efectua"},é‘lﬂon e 2
las siguientes alternativas: e NENT
g \f B,
a- En razén de 5 m? de suelo por cada 25 m?(t) sobre rasant de-edificabilidad
urbanistica:

Dichos terrenos han de entenderse destinados a cualesqu % de los fines
dotacionales pUblicos previstos en el articulo 57 de la Ley 2/2008, de 30 de junio,
de Suelo y Urbanismo.

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

Su célculo responde al siguiente procedimiento:
.- Incremento de edificabilidad: 10.630,80 m2(t).
.- Dotacion: 10.630,80 m?x 5m2/25 m3(l) = 2.126,16 m2.

Se ordena, dentro del Ambito de la Actuacién Integrada “Mendipe”, una superficie
de 1.335,00 m2 destinada a uso de equipamiento deportivo, con carécter plblico,
en el extremo Este del ambito. Se cumple asi, parcialmente, dentro del Ambito de
Actuacion Integrada “Mendipe”, este estandar dotacional.

En atencién a la misma, quedaria pendiente de cumplimiento:
QOdp = 2.126,16 m2- 1.335,00 m?= 791,16 m2

Conforme a lo dispuesto en el articulo 7.3. del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de
estdndares urbanisticos, dicho incumplimiento parcial serd objeto de Ila
correspondiente compensacién econémica.

En cumplimiento del punto 1 del Anexo de la Resolucién de aprobacién inicial de
la presente Modificacion en el posterior apartado “A.2" se procede a la estimacion
econdmica de dicha compensacion.

¢.- Aparcamiento de vehiculos.

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

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

Su célculo responde al siguiente procedimiento:

.- Edificabilidad ordenada de uso residencial: 9.506,80 m(t).

Aguslin Mitxelena : Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedbgrafa
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dnﬁicabllfdad e%jtentg\"%‘iénahzaéz de caracter residencial: 228 ma(t).
Incremento d(igdlftc%hdad residencial: 9.278,80 m2(). (
.- Dotacién (n‘ pl 2 §) = 9.278,80 m2(t) x 0,35 plazas / 25 m2(t) = 130 plazas.
El vigente Proyecto/posibilita la ordenacién de un total de 155 plazas de aparcamiento o
garaje en las plaptas de sétano de las edificaciones ordenadas en las parcelas de
caracter residencial de titularidad privada. A ellas cabe afadir otras 15 plazas de
aparcamiento ordenadas, con carécter orientativo, en los espacios libres privados de la

parcela terciaria de gasolinera vinculada a la Estacién de Servicio Behobia.

Ello da una dotacion de 170 plazas de aparcamiento en parcelas de titularidad privada, (
numero ostensiblemente superior al estAndar minimo de dotacién de aparcamiento, (

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

d.- Arbolado.

El cumplimiento de este estandar requiere la plantacién o conservacién de un 4rbol por
cada nueva vivienda en suelo de uso residencial o por cada 100 m2(t).

Dado que se prevé la ordenacién en el Ambito de Actuacién Integrada “Mendipe” de un |
total orientativo de 103 nuevas viviendas, el cumplimiento del estandar requiere la (
conservacion o plantacion de 103 arboles.

Los mismos se plantaran dentro del mismo Ambito, conforme a lo que disponga el

correspondiente Proyecto de Urbanizacién.

A.2.- Determinacion del valor econémico correspondiente al levantamiento de la carga
dotacional de otras dotaciones publicas locales.

.- Valor del suelo urbanizado para la propiedad (85%): 4.437.838,82 euros. L
.- Cargas de urbanizacién del ambito: 3.126.688,95 euros. ;
.- Valor del suelo sin urbanizacién: 1.311.149,87 euros.

En atencién a la edificabilidad ponderada, la determinacién del importe econémico ‘
sustitutivo del incumplimiento parcial de las obligaciones dotacionales, resulta en: |

.- Superficie a considerar: 12.858,94 m® + 791,16 m? = 13.650,10 m°. O |
- Valor unitario del suelo: 1.311.149,87 euros / 13.650,10 m® = 96,05 euros/m?. |
- Valor econdémico del levantamiento: 791,16 m* x 96,05 euros/m? = 75.990,92 euros.
Dicha cuantfa tiene caracter orientativo, correspondiendo su concreta determinacién al

momento de la elaboracién y tramitacién del preceptivo Proyecto de Reparcelacion,
conforme a lo dispuesto en la legislacién aplicable. (

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa (




irun

Udalbatzak behin betiko

Modificacién del P.E.O.U. "MENDIPE" N
Doc. 1. MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA 4

(S
nidas en el acuerdo jasdl Wwidintzelan
A

B.- Ambito de Actuacién de Dotacidn de la Parcela “HB-1""y:su_§ehtor@ '
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B.1.- Cumplimiento de los estandares minimos para reserva de terrenos destinados a
dotaciones y equipamientos de la red de sistemas-loeales-en_suelo urbano no
consolidado de actuacidén integrada, de uso predominantemeénte residencial.

a.- Zonas verdes y espacios libres de caracter publico,\de la red de sistemas
locales. /

Conforme al articulo 6.1.a del Decrefo 123/2012, de 3 de julio, de estandares
urbanisticos, en el suelo urbano no consolidado de uso predominantemente residencial
incluyendo el suelo urbano no consolidado residencial por incremento de la
edificabilidad ponderada o por tratarse de suelo urbano no consolidado, como minimo el
15% de la superficie total del 4rea o actuacién de dotacién, excluidos los sistemas
generales, debe deslinarse a zonas verdes y espacios libres, tales como parques,
jardines, espacios peatonales y plazas.

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

Su célculo responde al siguiente procedimiento:

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

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

Se ordena, dentro del Ambito de la Actuacién de Dotacién de la parcela “RB-1" y su
entorno, una superficie total de 1.059,99 m? deslinada a zonas verdes y espacios libres.

Se cumple asi, dentro del Ambito de Actuacién de Dotacién de la parcela “RB-1" y
entorno, este estandar dotacional.

b.- Otras dotaciones publicas locales.

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

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

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gebgrafa




WU Ugaipatzak, behin betiko
Aprobacidn dafinlt \
.-'\','!.~ Plano, sn .
Modll’lcacnén del P.E.O.U. "MENDIPE" . . N
)20 1. MEMORIA INFORMATIVA! YJUSTIFICATIVA

bitkuiran akordioan
w0 baldintzetan

D|chos ‘ter é’ﬁos hr::jdé;zerl?enderse destinados a cualesquiera de los fines
' dotdcionales plblicos previstos en el articulo 57 de la Ley 2/2008, de 30 de junio,
—de Suekfj Urbanismo.

Y. en coqsonanma con ello, cabe considerar que el conjunto de terrenos del
—-ambito_destinados a dotaciones publicas locales son computables a los efectos
del ¢ mplimiento de ese estandar.

Suledlculo responde al siguiente procedimiento:
/

.- Incremento de edificabilidad: 3.902,52 ma(t).
.- Dotacién: 3.902,52 m2 x 5 m2/ 25 ma(t) = 780,50 mz.

Se ordena, dentro del Ambito de la Actuacién de Dotacién de la parcela “RB-1"y
entorno, una superficie de 170,18 m2 con destino de equipamiento comumtano de
caréacter y naturaleza publica, en el extremo Qeste del ambito.

Se cumple asi, parcialmente, dentro del Ambito de Actuacién de Dotacion de la
parcela "RB-1" y entorno el estéandar correspondiente a otras dotaciones publicas
locales.

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

b.-  Enrazén de 5 m?(t) por cada 25 m2(t) sobre rasante de edificabilidad urbanistica,
totalmente libre de costes de edificacién y de urbanizacién.

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

La ordenacion pormenorizada propuesta posibilita la materializacién de una
edificabilidad fisica o bruta, con destino a usos dotacionales pUblicos, con un
méaximo de 585,19 m2(t), a ubicar en la planta baja de la parcela “RB-1", resultado
de su necesaria regularizacién.

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

En atencién a la superficie méxima, quedaria pendiente de cumplimiento:

Odp = 610,32 ma3(t) - 585,19 m2(t) = 25,13 m2(t).
Conforme a lo dispuesto en el articulo 7.3. del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de
estandares urbanisticos, dicho incumplimiento parcial serd objeto de la
correspondiente compensacién econémica.
En cumplimiento del punto 1 del Anexo de la Resolucién de aprobacion inicial de

la presente Madificacién en el posterior apartado “B.2” se procede a la estimacién
econdmica de dicha compensacién.

Aguslin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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c.- Aparcamiento de vehiculos.

Conforme al articulo 6.1.c del Decrefo 123/2012, de 3_,11& julfo, de estandéreé" DY~

urbanisticos, en el suelo urbano no consolidado de uso predo inantemente residencial
incluyendo el suelo urbano no consolidado residencial por incremento de la
edificabilidad ponderada o por tratarse de suelo urbano no consolidado, el cumplimiento
de este estandar requiere la prevision, en parcelas de titularidad ‘privada, de 0,35 plazas
de aparcamiento por cada 25 m2(t) sobre rasante de uso residenc al.

Su célculo responde al siguiente procedimiento:
.- Edificabilidad ordenada de uso residencial: 3.902,52 m2(t).
.- Dotacién (n® plazas) 3.902,52 m2(t) x 0,35 plazas / 25 m?(t) = 55 plazas.
El vigente Proyecto posibilita la ordenacién de un ndmero aproximado de 51 plazas de
aparcamiento o garaje en la planta de sétano de la edificacion ordenada en la parcela
de caracter residencial de titularidad privada "RB.1".
En atencion a ese nimero orientativo, quedaria pendiente de cumplimiento:

Dotacién = 55 plazas - 51 plazas (orientativo) = 4 plazas (orientativo).
En consecuencia, se debera estar a lo que el definitivo proyecto de edificacién plantee
respecto del nlimero concreto y definitivo de plazas de aparcamiento a disponer en la
referida planta de sétano, a los efectos de verificar el grado de cumplimiento de este
estandar, y, en su caso, a los efectos de la determinacién o cuantificacién del importe
econdmico correspondiente a la imposibilidad de su cumplimiento total en el Ambito de
Actuacién de Dotacion de la parcela "“RB-1" y su entorno.

d.- Arbolado.

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

Dado que se prevé la ordenacion en el Ambito de Actuacién de Dotacién de la parcela

"“RB-1" y su entorno de un total orientativo de 44 nuevas viviendas, el cumplimiento del

estandar requiere la conservacion o plantacién de 44 arboles.

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

Determinacion del valor econémico correspondiente al levantamiento de la carga
dotacional de otras dotaciones publicas locales.

.- Valor del suelo urbanizado para la propiedad (85%): 1.347.133,21 euros.

.- Cargas de urbanizacién del ambito: 223.705,32 euros.

.- Valor del suelo sin urbanizacion: 1.123.427,89 euros.

En atencién a la edificabilidad ponderada, la determinacién del importe econémico
sustitutivo del incumplimiento parcial de las obligaciones dotacionales, resulta en:

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado _ Gedgrafa
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.- Valorecondmico de| levantamiento: 25,13 m° x 319,59 euros/m® = 8.031,30 euros.

En consecuéngia, el valor economlco correspondiente a la imposibilidad de cesién
material de superficie de 25,13 m? con destino a otras dotaciones plblicas, para el
ambito de la Wctuacion de Dotacién de la parcela “RB-1" y su entorno, asciende a la
cantidad de 8.031,30 euros.

Dicha cuantia tiene caracter orientativo, correspondiendo su concreta determinacion al
momento de la tramitacién de la correspondiente licencia de edificacién de la referida
parcela "RB-1", conforme a lo dispuesto en la legislacion aplicable.

En todo caso, a ese coste para la propiedad se ha de afiadir el coste de construccion de
la supetficie edificada en planta baja destinada a dotacién ptblica local, dado que la
misma se ha de entregar construida.

No obstante, y dada la necesaria concrecién, a través del preceptivo proyecto de

_edificacion, de la regularizacion de las plantas baja y de sétano de la actual edificacién
existente en la parcela “RB-1", lo que tiene una directa repercusién en la definicién de
las superficies dotacionales publicas construidas y en el nimero de aparcamientos
privados definitivamente resultante, se considera oportuno remitir la concreta
determinacion de dichos déficits dotacionales , -y, en consecuencia, la correspondiente
compensacién econdmica-, al momento de la concesién de la licencia; todo ello, de
conformidad con lo dispuesto en los articulos 7.3 y 5.5. del vigente Decreto 123/2012,
de 3 de julio, de estdndares urbanisticos.

Aguslin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedbgrafa
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Se prevé la vinculacién al régimen de la vivienda de protecciéh publica (viviendas de
proteccién oficial de régimen general y viviendas de proteccién oficial de régimen tasado
autonémico) de un total de 4.983,60 m2(t). El resto de la edificabilidad Y¢sidencial se vincula al
régimen de vivienda de promocion libre, :

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

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

® Edificabilidad residencial derivada del Plan General de 1999.

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

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

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

* Edificabilidad residencial derivada del Plan General de 2015.

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

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

De dicha edificabilidad, un total de 595,68 m2(t) se ordenan vinculados al régimen de
viviendas de proteccion oficial de régimen general, lo que representa el 23,95% del
incremento total.

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geografa
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La totalidati de dicha edificabilidad vinculada a viviendas de proteccién publica se
ordena eh la parcela "RB-1", en donde el vigente Plan General ha dispuesto el

increment

sidencial previsto.

Agustin Mitxelena
Arquitecto

Bego Andueza
Gedgrafa

Ifaki Arregui
Abogado
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JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA VIGENTE

SOBRE ACCESIBILIDAD EN EL ENTORNO URBANO.

[Ley 20/1997, de 4 de diciembre, para la Promocion de la Accesibilidad y Decreto
68/2000, de 11 de abril, por el que se aprueban las normas técnicas sobre condiciones
de accesibilidad de los entornos urbanos, espacios publicos, edificaciones y sistemas

de informacién y comunicacion]

Agustin Mitxelena IRaki Arregui
Arquitecto Abogado

Bego Andueza
Gedgrafa
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g _-'ai'EI preéente Anexd\l ene.per objeto dar cumplimiento a lo dispuesto en el articulo 17 de la Ley
20/1997, de 4 de diciembrer~para la Promocién de la Accesibilidad, del Parlamento Vasco; asi
como en el “Anexo |1"\del Decretfo 68/2000, de 11 de abril, por el que se aprueban las normas
léecnicas sobre coridi¢iones de accesibilidad de los entornos urbanos, espacios publicos,
edificaciones y sisteimas de informacién y comunicacion, del Gobierno Vasco, describiendo de
forma pormenorizada‘las medidas adoptadas respecto de dichas cuestiones.

El alcance de esta justificacién comprende Unicamente aquellos aspectos de disefio general
propios del nivel de planeamiento pormenorizado a que responde este Proyecto, debiendo
cumplimentarse el resto de las especificaciones correspondientes al dimensionamiento de
detalle y disefio constructivo de los diferentes elementos de la urbanizacién en el Proyecto de
Urbanizacién que se debera formular en desarrollo de sus determinaciones.

2.- Justificacion de su cumplimiento.

Se puede considerar, a efectos de esta Normativa, que la superficie del 4mbito no presenta
diferencias de cota que dificulten el cumplimiento de la misma, y que la disposicion de la
ordenacién no impide recorridos y trayectos adecuados para cumplir el Decreto.

La justificacion pormenorizada del cumplimiento de la normativa, y las diferentes actuaciones
que se acometan en el ambito se detallaran en el correspondiente Proyecto de Urbanizacién a
elaborar y tramitar.

Agustin Mitxelena IRaki Arregui ) Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geografa
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ANEXO “1v”

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

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedbgrata
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Este ambito se encueﬂ a en)ejecumon en desarrollo de las determinaciones
urbanzstlcas generales_dt mida} por el Plan General de 1999 que perm[ten la

S

caracteristicas tipologicas crfil entorno del barrio de Behobia.

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

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

2. Criterios y objetivos generales de ordenacion.

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

nuevo trazado viario.

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

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

— Regularizacion de la calle Lastaola Postetxea, potenciando su conexion en la
calle Alcaldia de Sacas.

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

3. Régimen urbanistico estructural.

— Clasificacion urbanistica.

Suelo Urbano superficie: 17.906,00 m?s.

— Clasificacion global.

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

— Sobre rasante 17.686,80 m?t.

{
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— Régimen de Uso: :
En conformidad con lo establecido en el articulo 2.253'dé{aj" Nq?mativa del presente
Plan General. ri_)

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

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

— Terciario gasolinera 500,00 m2t sobre rasante.

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

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

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

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

mencionado incremento.
— Vivienda de proteccion publica (Porcentaje minimo) 20%.

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

proteccién oficial de régimen general.

Edificabilidad urbanistica maxima PG 1999 15.200,00 m=t.

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

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

Se considera la edificabilidad urbanistica de 6.618,00 m?t para la paqééla RB-, asl
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Edificabilidad usos autofizados no residenciales 3.004,18 mat.
Edificabilidad residencia\lstablecida nuevo PG 14.682,82 m*.
Edificabilidad residencial establecida PG 1999 12.195,82 m?t.
Incremento de Edificabilidad de uso residencial 2.487,00 m&t.
— Alojamientos dotacionales 1,50 m2s /100 m?t.

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

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

Para la totalidad del ambito se establece la cota 49,00 como altura maxima respecto
del nivel del mar y por encima de ella no debe sobrepasar ninguna construccion,
incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de
aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.
Igualmente no podrén ser rebasadas por modificaciones del terreno existente u
objetos fijos del tipo de postes, antenas, aerogeneradores, incluidas sus palas,
carteles, lineas de transporte de energia eléctrica, infraestructuras de
telecomunicaciones, etc., asi como tampoco el galibo maximo autorizado para los
vehiculos circulantes.

Estas determinaciones quedan reflejadas concretamente en el plano de la zona
correspondiente de la serie A «Afecciones Urbanisticas» de este Plan General.

La materializacion de la edificabilidad establecida normativamente por este Plan
General estara siempre condicionada al cumplimiento de las limitaciones de la altura
maxima definidas en los términos mas arriba expuestos. En el caso de que la
edificabilidad no pudiera materializarse completamente debido a dichas limitaciones
y dado que las Servidumbres Aeronduticas constituyen limitaciones legales al
derecho de propiedad en razén de la funcién social de ésta, la resolucion que a tales
efectos pudiera evacuarse no generara ningun tipo de derecho a indemnizacion.

— Régimen de determinacion de la ordenacion pormenorizada.

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

— Régimen general de programacién y ejecucion.

El presente ambito se encuentra actualmente en fase de ejecucion.
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4. Régimen urbanistico pormenorizado. B

El régimen urbanistico pormenorlzado se rem_lte alo estab1eordo por el Plah Espemal_;.-- /
de Ordenacion Urbana aprobado, sin peI‘JUICIO de Ias mq d1 icaci nesdn orporadas;{.j»“
por este Plan General, las cuales, en su caso, permi |ran %23, ante” una
modificacion de dicho Plan Especial se rentabilicela-oesupacion del suelo en la zona
oeste del ambito con una mayor edificabilidad urbamstwg

En tal caso, en correspondencia con lo establemdq Ror Ia tegislacion vigente, debera
definir la reserva de terrenos destinada a dotaciones y equipamientos de la red de
sistemas locales. A este respecto y para estas re rvas, estimada en 405,38 m2s
para zonas verdes y espacios libres, y en 540,53 m /g para otras dotaciones publicas
locales, se considera la posibilidad de que sean localizadas en el ambito 4.2.07

«Kostorbe».

— Otras determinaciones.

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

El Plan Especial de Reforma Interior aprobado define para la parcela RB-1, que
ahora se modifica, una edificabilidad total sobre rasante de 3.915,33 m?
considerando 1.442,18 m2? de comercial existente, 1.260,04 m? de comercial
propuesto y1.213,11 m? de residencial propuesto. En esta parcela y bajo rasante se
define una edificabilidad de 1.128 m2.

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

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

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

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

2/2006.




Porlltimo, y en tanto no se apruebe el Programa de Actuacion Urbanizadora (art. 32
de la.Ley: 2/2006)-no seran autorizables ni la parcelacion urbanistica, ni los actos y

. usos gug-impliquen una transforiiacion urbanistica.
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~ 8" Reégimen especifico de ejecucion.

PG, M,
El régimefi-espegifico_de _ejecucion de este ambito sera el definido tanto en el Plan

Especial de Ordgniacion Urbana a promover en el d&mbito, asi como en los restantes
documentos y prayectos a formular en su desarrollo.

v
6. Condicionantes superpuestos a la ordenacion urbanistica.

Con caracter general se estara a lo dispuesto para los mismos en el Informe de
Sostenibilidad Ambiental asi como en el documento de Normas Urbanisticas de este
Plan General. En concreto, los condicionantes con incidencia en este ambito, entre

otros, son los siguientes:
— Legislacién referida a las Servidumbres Aeronauticas:

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

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

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

— En cumplimiento del articulo 10 del Decreto 584/72, de Servidumbres
Aeronauticas, en el presente dmbito no se permitirdn instalaciones que emitan
humo, polvo, niebla o cualquier otro fenédmeno en niveles que constituyan un riesgo
para las aeronaves que operan en el Aeropuerto de San Sebastian, incluidas las
instalaciones que puedan suponer un refugio de aves en régimen de libertad.

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

— En cumplimiento del articulo 15, apartado b), del Decreto 584/1972 de
Servidumbres Aeronauticas modificado por Decreto 2490/1974, se prohibe en las
Zonas de Seguridad de las instalaciones radioeléctricas para la Navegacion Aerea
cualquier construccion o modificacién temporal o permanente de la constitucion del
terreno, de su superficie o de los elementos que sobre ella se encuentren, sin previo
consentimiento de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA).




— Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen a
radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de las
instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerira de la correspondiente autori- _

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

Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A «Afecciones Urbanisticas»
que forma parte de la documentacién grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacién de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la 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 serd de aplicacion los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, serdn de aplicacion las
disposiciones protectoras, correctoras y compensatorias expuestas en el Informe de
Sostenibilidad Ambiental incluido en el presente Plan General.
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ANEXO “V”

DOCUMENTO COMPLEMENTARIO RECOGIENDO LAS CONDICIONES
REFERIDAS EN EL INFORME DEL DEPARTAMENTO PARA LAS
INFRAESTRUTURAS VIARIAS DE LA DIPUTACION FORAL DE GIPUZKOA

[DICIEMBRE - 2006].
Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrala
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PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR
DEL AMBITO “MENDIPE” (8.3.05)
DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IRUN

DOCUMENTO COMPLEMENTARIO RECOGIENDO LAS CONDICIONES
REFERIDAS EN EL INFORME DEL DEPARTAMENTO PARA LAS
INFRAESTRUCTURAS VIARIAS DE LA DIPUTACION FORAL DE GIPUZKOA

[DIGIEMBRE - 2006]
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1.-  Antecedentles y objeto del Documento.
2.-  Parametros y determinaciones objeto de ajuste.
3.-  Nueva Ficha Urbanistica de la Parcela "RB-3".
4.-  Nuevos planos.
Agustin Milxelena |fiaki Arregui Begoiia Andueza
Arquitecto Abogado Geografa
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Tras su preceptiva;t_r:@@ilaqif(_‘)n, E@’: fecha 21 de febrero de 2005 el Ayuntamiento de Irun
acordo la aprobacién 'ddnit;\a‘récré%nicial con condiciones del documento de “Plan Especial de
Reforma Interior detATmbito"Mendipe” (8.3.05) del Plan G eneral d e Ordenacion Urbana de
Irun”, elaborado en oclubre ¢e 2004,

Al objeto de cumplimentar I3s icondiciones del acuerdo de aprobacion inicial se procedié a la
elaboracion de un nuevo "Odcumento para aprobacion provisional”, fechado a octubre de

2005.

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

junio.

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

.- Porun lado, |a esquina d el edificio de la parcela RB-3 en forma de L, situada en el
extremo Este mas préximo a la rotonda de Zaisa lll, se sitlGa a2 menos de 7 m. de la
calzada de la N-121-A. Dicha distancia resulta insuficiente teniendo en cuenta el entorno
en que se encuentra y las limitaciones establecidas por la vigente Norma Foral de
Carreteras y Caminos de Gipuzkoa. Por tanto, deberd desplazarse o modificar las
formas hasta dejar, al menos, una distancia de 12 m. entre la fachada y la linea blanca

exterior de la calzada.

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

sobrecargado.

En atencién a dichas consideraciones, asi como a otras procedentes de los servicios técnicos
del Departamento de Urbanismo del Ayuntamiento de Irun se esta procediendo a la
elaboracion de un nuevo “Texto Refundido para la aprobacién d efinitiva”. N o obstante, y al
objeto de obtener el correspondiente refrendo por parte del Departamento para las
Infraestructuras Viarias de la Diputacion Foral de Gipuzkoa, respecto de las dos
consideraciones anteriormente referidas, se procede a la elaboracion de la presente
“Documentacién complementaria”.

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

Agustin Mitxelena Ifiakt Arregui Begona Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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en las condiclones conte-

de Ordenaciéon Urbana de Irun”, en las dos especificas corwsrderac;ones a
el objeto del presente "Documento complementario”. :

2.- PARAMETROS Y DETERMINACIONES OBJETO DE AJUSTE.

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

Dichas cuestiones son las siguientes:

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

A estos efeclos, se incorpora la nueva Ficha urbanistica correspondiente a la Parcela “RB-
3", asi como los nuevos planos “Il.1 Ordenacion general propuesta” y “Il.3 Definicién
geométrica de la ordenacién”, que recogen la nueva ubicacién y forma de la edificacién y
parcela, dando cumplimiento a la distancia minima referida por el Departamento para las
Infraestructuras Viarias de la Diputacién Foral de Gipuzkoa.

La nueva forma de la referida Parcela "RB-3" tiene por objeto, precisamente, permitir una
mejor adecuacion de la ordenacion pormenorizada a las distancias al viario planteadas.

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

Se presenta con dicho objeto un nuevo plano denominado “11.6.2 Funcionamiento viario en
la situacion transitoria de ausencia de la rotonda prevista de Thalamas Labandibar, en la N-
I,

Las soluciones planteadas para las dos cuestiones referidas seran objeto de incorporacion y
debida justificacion en el nuevo documento “Texto Refundido para Aprobacién Definitiva del
“Plan Especial de Reforma Interior del Ambito “Mendipe” ( (8.305) del Plan General de
Ordenacion Urbana de Irun™.

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

Se acompafia la nueva Ficha Urbanistica propuesta para la Parcela "RB-3" ordenada por el
Plan Especial.

Agustin Mitxelena |fiaki Arregui Begona Andueza
Arquitecto * Abogado Geografa
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Se acompafian lo$ fiUevos—planos que recogen la adecuacién del Plan Especial a las
consideraciones del| “Informe al Plan Especial de Reforma Interior del Ambito 8.3.05 Mendipe
de Irun” emitido porlel|Departamento para las Infraestructuras Viarias de la Excma. Diputacion
Foral de Gipuzkoa, fecha 21 de agosto de 2006.

Irun, 20 de diciembre de 2006.

Fdo.: Agustin Mitxelena Pelaez. Ifiaki Arregui Zufiria. Begoria Andueza San Martin.
Arquitecto. Abogado. Gedgrafa.
Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Begona Andueza

Arquiteclo Abogado Gedgrafa
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ANEXO “VI”

PUBLICACION EN EL BOLETI'N'OFICIAL DE GIPUZKOA DE LA
RESOLL}CION DE APROBACION INICIAL DE LA PRESENTE
“MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA DEL
AREA “MENDIPE” (8.3.05) DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION
URBANA DE IRUN".

Agustin Mitxelena liaki Arregui Bego Andueza
Arguitecta Abogado . Gedgrafa
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IRUNGO UDA

Hirigintza eta Garapen Iraunkorreko Arloa

Iragarkia

2017ko apirilaren 18an, 607 zenbakiko Ebazpena eman du
Alkate-Lehendakariak:

«1. Hasieran onestea 8.3.5 Mendipe eremuaren Plan
Bereziaren Aldaketa, Turisbehobia SA enpresak formulatua,
honekin batera doan eranskinean jasotzen diren baldintzetan.

2. Espedientea jendaurrean ikusgai jartzea hogei eguneko
epean, iragarkia argitaratuz Gipuzkoako ALDIZKARI OFIZIALEAN,
Lurrale Historikoko egunkari hedatuenetako batean eta banan-
banan jakinaraziz.

3. Plan Berezia Uraren Euskal Agentziara eta Gipuzkoako
Foru Aldundiko Bide Azpiegituretako Departamentura bidaltzea,
dagozkion txostenak egin ditzaten.

4, Hasieran onesteko erabakiak zehazten du eten egingo
dela urtebeteko epean Planaren eremuan onespenak, lizentziak
edo baimenak ematea. Etenak irauteko erabaki den gehienezko
epea amaitutakoan iraungiko da etenaldia, eta, nolanahi ere,
izapidetzen ari den plana behin betiko onetsitakoan, onespena
aurretik emango balitz.»

Egungo egoeraren planoak, antolamendu xehakatua eta
lizentziak eteteko eremua sartu dira, Lurzorua eta Hiri Birgaitze-
ari buruzko Legearen testu bategina onesten duen urriaren
30eko 7/2015 Errege Lege Dekretuko 25. artikuluan xedatuta-
koarekin bat etorriz.

— Egungo Egoera. 1.2.
— Indarrean dagoen Antolamendua 1.4 (2007).
— Indarrean dagoen Antolamenduaren Aldaketa 11.4.

Eta hau argitaratzen da, ekainaren 30eko Lurzoruaren eta
Hirigintzaren 2/2006 Legearen 95. artikuluan xedatutakoaren
ondorioetarako.

Irun, 2017ko maiatzaren 10a.—Alkateak eskuordetuta, Hiri-
gintzako teknikaria. (3339)

ERANSKINA

1. Behin betiko onesteko dokumentuan, tokiko zuzkiduren
estandarrak betetzea edo haiek diruz konpentsatzea jasoko da,
Hirigintza Estandarrei buruzko uztailaren 3ko 123/2012 Dekre-
tuko 7.3 artikuluak ahalbidetzen duen bezala.

2. Lurzoruaren Kalitatearen Adierazpena izapidetu beha-
rra jasoko da.

3. Zuzendu egin beharko da araudia, Zortasun Aeronauti-
koen inguruan 584/1972 Dekretuari buruz egindako aipame-
nak jasoz. Abiazio Zibileko Zuzendaritza Nagusiaren txostenean
islatuta geratu den bezala.

4. Gipuzkoako Errepideen eta Bideen Foru Arauari
buruzko araudia sartuko da. (1/2006 Foru Arau Dekretua).

www.gipuzkoa.eus
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Martes, a 16 de mayo de 2017

ADMINISTRACION LOCAL

AYUNTAMIENTO DE IRUN

Area de Urbanismo y Desarrollo Sostenible
Anuncio

Con fecha 18 de abril de 2017 por la Alcaldia-Presidencia,
se ha dictado la siguiente Resolucién n.® 607:

«1.2  Aprobar inicialmente la Modificacién del Plan Especial
del ambito 8.3.5 Mendipe, formulado por Turisbehobia SA con
sujecion a las condiciones que figuran en Anexo adjunto.

2.° Someter el expediente a informacién pablica por plazo
de veinte dias mediante publicacién de anuncio en el BoLeTin
OriciaL de Gipuzkoa, en uno de los periddicos de mayor difusion
del Territorio Histérico, y notificacidn individualizada.

3.° Remitir el Plan Especial a la Agencia Vasca del Agua y
al Departamento de Infraestructuras Viarias de la Diputacién
Foral de Gipuzkoa al objeto de la emisién de los respectivos
informes.

4.° El acuerdo de aprobacion inicial determina la suspen-
sion del otorgamiento de aprobaciones, licencias o autorizacio-
nes en el ambito del Plan por plazo de un afio. La suspensién se
extingue por el mero transcurso del plazo maximo para el que
ha sido adoptada y, en todo caso, con la aprobacidn definitiva
del plan en tramitacian, si ésta fuera anterior.»

Se incorporan planos de situacién actual, ordenacion por-
menarizada y ambito de suspensién de licencias, de conformi-
dad con lo dispuesto en el articulo 25 del R.D. Legislativo
7/2015, de 30 de octubre por el que se aprueba el texto refun-
dido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana.

— Situacion Actual. 1.2.
— Ordenacion Vigente 1.4 (2.007).
— Modificacion Ordenacion Vigente 1.4,

Lo que se publica a efectos de lo dispuesto en el articulo 95
de la Ley 2/20086, de 30 de junio de Suelo y Urbanismo.

Irun, a 10 de mayo de 2017.—La técnico de Urbanismo, p.d.
del alcalde. (3339)

ANEXO

1. Debera recogerse en el Documento para la aprobacién
definitiva, o bien el cumplimiento del estandar de las dotacio-
nes locales o su compensacion econémica, tal y como posibilita
el articulo 7.3 del Decreto 123/2012, de 3 de julio, de Estanda-
res Urbanisticos.

2. Deberéa recogerse la necesidad de tramitacion de la
Declaracion de Calidad de Suelo.

3. Debera rectificarse la normativa acogiendo las referen-
cias al Decreto 584/1972, sobre Servidumbres Aeronauticas,
tal y como queda reflejado en el Informe de la Direccién General
de Aviacion Civil.

4, Se incorporara la normativa sobre la Norma Foral de
Carreteras y Caminos de Gipuzkoa. (Decreto Foral Normativo
1/20086).

LG.:5.5.1-1958
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5. Urei buruzko 1/2017 Legean jabari publiko hidraulikoaz
aipatzen den araudia sartuko da.

6. Dagokion baimena eskatu beharko zaio Uraren Euskal
Agentziari, kanalizazio berri bat eraikitzeko.

7. Plano bat sartu beharko da, uholdearen eragina isla-
tuko duena, antolamendu berriaren sestrak adierazita, 500
urteko itzultze aldiko uholdea heldu daitekeen kotarekin aldera-
tzeko.

8. Behin betiko onesteko dokumentuak zuzendu egin
heharko du aparkaleku publikoaren azalera zenbatetsia, Estan-
darrei buruzko 123/2012 Dekretuko 6.1.b artikuluko zuzkidu-
rak betetzeko.

9. Dokumentuak kontuan hartu beharko ditu JTren 8.3
puntuan jasotzen diren HAPN berrikusteko proposamenen
ondorio negatiboak saihesteko edo murrizteko neurriak.

10. Plan Bereziak justifikatu egin beharko du HAPN-n jaso-
tako hirigintza inklusiboko neurrietara egokitzen dela,

11. Gehitu egin beharko da, eta Dokumentuak berariaz
jaso beharko du laga beharreko hirigintza-eraikigarritasuna,
partzelaz eta/edo diruz konpentatuz, azkeneko hori bidezkoa
bada, jarduketako batez besteko eraikigarritasun haztatuaren
portzentajekoa dela (% 15) (Lurzorua eta Hiri-birgaitzeari
buruzko Legearen Bategina, 7/2015 ELDko 18. artikulua).

WAW.EIpUzZKoa.eus

Gipuzkoako Aldizkari Ofiziala
Boletin Oficial de Gipuzkoa

5. Se incorporara la normativa referida en la Ley 1/2017
de Aguas, sobre el dominio pablico hidraulico.

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

7. Sedeberaincorporar un plano que refleje la afeccién de
la inundacion con las rasantes de la nueva-ordenacion para
poder comparar con la cota alcanzable por la avenida de
periodo de retorno de 500 ainos.

8. El documento de aprobacion definitiva debera corregir
la estimacion de la superficie de aparcamiento publico a efec-
tos de cumplimiento de las dotaciones del Decreto de Estanda-
res 123/2012 art.6.1.b.

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

10. El Plan Especial debera justificar que se adecua a las
medidas de urbanismo inclusivo recogidas en el PGOU.

11. Debera anadirse y recoger especificamente el Docu-
mento que la edificabilidad urbanistica a ceder bien en parcela
y/o su compensacién econémica, si procede esta dltima,
corresponde al porcentaje (15 %) de edificabilidad media pon-
derada de la actuacion, (articulo 18 del RDL 7/2015, RF Ley del
Suelo y Rehabilitacion Urbana). '
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I.7.
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Planos de Informacion.

Situacién y emplazamiento. )
Estado actual. Topografico y Delimitacién del Area.
Estado actual. Parcelario.

Estado actual. Infraestructuras de servicios urbanos

Redes de abastecimiento y saneamiento, fecales y pluviales.

Estado actual. Infraestructuras de servicios urbanos

Redes de eleclricidad, alumbrado, telecomunicaciones y gas.

Régimen urbanistico vigente. Plan General 2015,

Planos de Ordenacién Pormenorizada.

Ordenacion general.

Superpuesto: estado actual y ordenacion.

Definicién geométrica de la ordenacion.

Zonificacién pormenorizada,

Infraestructuras de servicios urbanos. Redes de
abastecimiento y saneamiento.

Infraestructuras de servicios urbanos. Redes de
alumbrado y electricidad.

Infraestructuras de servicios urbanos. Redes de

gas, telefonia y telecomunicaciones.

Red viaria de caracter provisional.

Red viaria de caracter definitivo.

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

Condiciones de ejecucion de la ordenacién urbanistica.
Delimitacién de los ambitos de actuacidn.

Condiciones de ejecucion de la ordenacion urbanistica.

Delimitacién de las Unidades de Edificacién y Reordenacién.
Escalas 1/20.000 y 1/5000.

Servidumbres Aeronauticas
Afeccion de la inundabilidad respecto de las rasantes de la
nueva ordenacion para el periodo de retorno de 500 afios.

M‘AGION Y ORDENACION PORMENORIZADA”

Escalas 1/20.000 y 1/5.000.

Escala 1/500.
Escala 1/500.

Escala 1/500.

Escala 1/500.
Escala 1/1000.

Escala 1/500.
Escala 1/500.
Escala 1/500.
Escala 1/500.
Escala 1/500.
Escala 1/500.
Escala 1/500.
Escala 1/500.
Escala 1/500.
Escala 1/500.
Escala 1/500.
Escala 1/500.

Escala 1/500.

Escala 1/500.

Aguslin Mitxelena

Arquitecto

Inaki Arregui
Abogado

Bego Andueza
Gebgrafa
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2 “3 ESTUDIb DE LAS DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE
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iNDICE

1.-  Objeto de este Estudio.

2.- La propuesta de ordenacién urbanistica pormenorizada y su vinculacién a los
correspondientes tipos de acluacion, a los efectos de su posterior ejecucion.
Condiciones generales de gestidn y ejecucion
2.1.- Gondiciones de actuacion en los terrenos clasificados y categorizados como suelo

urbano no consolidado por carencia y/o insuficiencia de urbanizacién consolidada.

2.2.- Condiciones de actuacion en los terrenos clasificados y categorizados como suelo
urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad urbanistica y
ponderada.

3.-  Ladeterminacién de los coeficientes de ponderacion.

3.1.- Los coeficientes de ponderacién de los distintos usos, tipologias y regimenes de
promocién/proteccion ordenados, contenidos en el vigente Plan General.

3.2.- Reajuste y/o actualizacion de los coeficientes de ponderacién del ambito de
ordenacién "Mendipe".

4.-  Ladistribucion y/o adjudicacién de la edificabilidad urbanistica ordenada.

4.1.- Adjudicacién de la edificabilidad urbanistica prevista en el Ambito de Actuacion
Integrada “Mendipe” delimitado en la presente Modificacién del Plan Especial
vigente. ]

4.2.- Adjudicacion de la edificabilidad urbanistica prevista en el Ambito de Actuacién de
Dotacién de la Parcela "RB-1" y su entorno, delimitado en la presente
Modificacién del Plan Especial vigente.

5.- Las cargas de urbanizacién y la distribucién de las obligaciones de su ejecucién y
abono.

5.1.- Condiciones de proyeccion de las obras de urbanizacion.

5.2.- Condiciones de identificacidn, ejecucién y abono de las cargas de urbanizacion.

6.- La programacion de la ejecucion de la ordenacién urbanistica.

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza

Arquitecto Abogado Gedgrafa
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1.- OBJETO DE ESTE ESTUDIO.
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/
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El objeto de este “Estudio de las directrices de organizacién yl gestion dela ejecucion” es
determinar las pautas de organizacién y gestién de la ordenacién urbanistica pormenaorizada
propuesta, tanto en la presente Modificacién del Plan Especial| de Ordenacion Urbana del
ambito "Mendipe” (8.3.05), como en el actual Plan Especial vige\qﬁe, en las determinaciones
que no se modifican y que estan contenidas en el anterior documento “3. Plan de etapas” del
citado Plan Especial de Reforma Interior de 2007, afectando asi al conjunto del drea o &mbito
territorial de ordenacién urbanistica pormenorizada.

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

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

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

.- Las condiciones generales de la distribucién y/o adjudicaciéon de la edificabilidad
urbanistica ordenada en cada uno de los ambitos de actuacién diferenciados.

.~ La determinacion de las cargas de urbanizacién y la distribucién de las obligaciones de
su ejecucion y abono.

.- La programacién de la ejecucién de la ordenacién urbanistica para cada uno de los
ambitos de actuacién diferenciados.

Agustin Mitxelena Ihaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geografa
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D, LA® PR?PUE TA DE ORDENACION URBANISTICA PORMENORIZADA Y SU
- vmcGLAle“m A LOS CORRESPONDIENTES TIPOS DE ACTUACION, A LOS
EFECTOS-DE..SU_ POSTERIOR EJECUCION. CONDICIONES GENERALES DE
GESTION Y EJECUCION.

De conformida{j con los criterios establecidos en la legislacién urbanistica vigente, se
diferencia a ese respecto el tratamiento de las distintas categorias de suelo urbano que se
identifican en la presente Modificacién del Plan Especial de Ordenacién Urbana del Area
“Mendipe” (8.3.05).

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

2.1.- Condiciones de actuacién en los terrenos clasificados y categorizados como
suelo urbano no consolidado por carencia y/o insuficiencia de urbanizacion
consolidada. :

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

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

Su superficie es de 14.415,94 m2 y su delimitacién queda recogida en el plano “Il.8.2.
Condiciones de ejecucién de la ordenacién urbanistica. Delimitacion de los ambitos de
actuacion” del Documento “2. Planos de Informacién y Ordenacién Pormenarizada” de la
presente Modificacion de Plan Especial.

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

Su desarrollo requiere la elaboracion, tramitacion y aprobacion del preceptivo Programa de
Actuacién Urbanizadora, que sustituira al "Programa de Actuacién Urbanizadora de la
Actuacién Integrada en el ambito del Area “Mendipe” (8.3.05). Irun”, aprobado con carécter
definitivo el 19 de enero de 2009.

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

A esos efectos, y sin perjuicio de su posterior ratificacién o modificacién, se propone la
delimitacién de una unica Unidad de Ejecucién, coincidente con la totalidad del Ambito de
Actuacién Integrada “Mendipe”, debiendo reajustarse y adaptarse el vigente “Proyecto de
Urbanizacién del Area Mendipe (8.3.05), Behobia. Irun” elaborado por “Mitxelena Arquitectos,
S.L." y aprobado con caracter definitivo por el Ayuntamiento de Irun mediante Resolucion de
fecha 19 de enero de 2009.

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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A esos efectos, el Proyecto de Urbanizacién a elaborar y* “tr’c:iﬂltaf"- clui ‘el conj/{hm;de Tasin o/
obras de urbanizacion del Area “Mendipe” (8.3.05); mcluyenq or tanto, los sueles de;: i"\- .~
dominio puiblico ordenados en el Ambito de la Actuacién de Bdtacu%de la Parcela “RB-1"y su
entorno. Para ello, el Programa de Actuacién Urbanizadora-¢stablecera la delimitacién de los
ambitos de urbanizaciéon a ejecutar a cargo de cada und de las Actuaciones definidas,
Integrada "Mendipe” y de Dotacién “Parcela RB-1 y entorhof, que se incorporaran a las
distintas fases de ejecucion, definiendo el grado de urbanizacién minimo requerido para la
concesion de las correspondientes licencias de edificacion y primera utilizacién de las mismas.

Corresponderd asimismo al Programa de Actuacién Urbanizadora la determinacion del
correspondiente sistema de actuacion, asi como la proyeccién y ejecucién de las obras de
urbanizacién y la definicién de las unidades de edificacién. No obstante, se propone la
determinacién del sistema de concertacién para el desarrollo y ejecucién de la ordenacion
urbanistica propuesta en este ambito de actuacion.

En todo caso, las obligaciones de determinacién, abono y ejecucién de las cargas de
urbanizacién asociadas al desarrollo urbanistico previsto en el citado Ambito de Actuacién
Integrada “Mendipe” y en la unidad o unidades de ejecucién que se delimiten en el mismo, se
entenderan planteadas y/o condicionadas en los términos establecidos en la presente
Modificacion de Plan Especial, correspondiendo al Programa de Actuacién Urbanizadora la
determinacién de las pautas, ambitos, fases y grados de urbanizacion necesaria para el
correcto desarrollo de la urbanizacién de los espacios publicos ordenados en el conjunto del
Area, con especial atencién a las circunstancias vinculadas a las propuestas de urbanizacion
exteriores, asi como a los necesarios enlaces de las infraestructuras y servicios a las redes
generales del municipio.

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

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

12.-  Obligaciones de urbanizacién de la Unidad de Ejecucion.

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

Cabe la posibilidad de que al inicio de la ejecucién de la urbanizacion prevista para el
presente ambito no esté ejecutada la rotonda prevista en Thalamas Labandibar, en cuyo
caso resultard necesario ejecutar la solucién viaria de caracter provisional, consensuada
con los servicios técnicos del Departamento de Garreteras de la Excma. Diputacion
Foral de Gipuzkoa, definida y reflejada gréaficamente en el plano “Il.6.1, Red viaria de
caracter provisional” de la presente Madificacién de Plan Especial. En dicho caso
corresponderd al conjunto de propietarios adjudicatarios de edificabilidad urbanistica en
la Unidad de Ejecucién sufragar los costes derivados de dicha solucién viaria
provisional, correspondiendo al Ayuntamiento de Irun la posterior ejecucion vy
financiacién de las obras de urbanizacién necesarias para alcanzar la solucion viaria
definitiva.

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto - Abogado Gedgrafa
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o ©d. “lLa totalldéd d}:}ios costes relativos a la ejecucién de las obras de urbanizacion del

ambito de actuacidn.integrada.

b.- Las inde\m izaciones correspondientes, en concepto de edificaciones a derribar,
derechos extinguir, etc., asi como cualquier otro concepto susceptible de
indemniza€ion de conformidad con la legislacién urbanistica aplicable.

Los honararios de elaboracién de los necesarios proyectos urbanisticos, -Plan
Especial de Reforma Interior aprobado, Modificacién del Plan Especial, Programas
de Actuacién Urbanizadora, Proyectos de Urbanizacién y Proyecto de Reparcelacion,
efc.-, asi como de cualquier otro estudio que resulte de necesaria realizacion
(levantamiento topografico, parcelario, geotécnico, etc.).

o]
"t

Respecto de los honorarios correspondientes a la elaboracion del Proyecto de
Urbanizacién y a la direccién técnica de dichas obras, una vez detalladas aquellas
posibles intervenciones necesarias para un correcto funcionamiento de la edificacion
actual y/o futura existente en la parcela “RB-1" (habilitacién de un nuevo acceso al
sotano desde la calle Lastaola Postetxea, conexién de las redes de infraestructuras,
comunicaciones y deméas servicios con las de la edificacién actual, etc.), podréa
establecerse la parte proporcional de dichos costes, al objeto de su posterior
repercusién al Ambito de la Actuacién de Dotacién de la parcela “RB-1" y su entorno.

22 . Obligaciones de urbanizacién asignadas a las parcelas privadas.

Con anterioridad o simultaneamente a la construccién de cada edificacién, debera
quedar garantizada la realizacién de la urbanizacién necesaria para dotar de acceso y
de los servicios necesarios de cada parcela en las condiciones que determine el
Proyecto de Urbanizacion.

Ademas de las obligaciones particulares respecto de la urbanizacién general asignadas
a cada una de las parcelas de adjudicaciéon privada, para poder otorgarles las
preceptivas licencias de edificacion, deberén presentar, en el caso de que asi fuese
necesario, el correspondiente Proyecto de Obras de Urbanizacion Complementaria junto
con el Proyecto de Edificacién y/o Reordenacién que corresponda.

2.2.- Condiciones de actuacion en los terrenos clasificados y categorizados como
suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad urbanistica y
ponderada.

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

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

Su superficie es de 3.490,06 m2 y su delimitacién queda recogida en el plano “I1.8.2.
Condiciones de ejecucién de la ordenacién urbanistica. Delimitacién de los ambitos de
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Arquitecto Abogado Gedgrafa




Modificacién del P.E.O.U. “MENDIPE" 3 6
Doc. 3. ESTUDIO DE LAS DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION

actuacién” del Documento “2. Planos de Informacién y Ordenacién Pormenorizada” de la
presente Modificacién de Plan Especial.

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

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

Asimismo, a los efectos de la determinacion de las correspondientes condiciones de actuacion
serd objeto de la debida atencién y consideracion la actuacién prevista en la Zona Gilobal
“Sistema General Viario” (V) y méas en concreto, la parte de dicho Sistema General vinculada a
esta Actuacion de Dotacién. A esos efectos, si la necesidad de su disposicién por parte de la
Administracion actuante en materia de la ejecucién de las obras de boulevarizacién previstas
sobre dicho viario, fuese anterior al proyecto de equidistribucién anteriormente referido, se
actuara mediante la obtencién anticipada de dichos terrenos, conforme a lo dispuesto en los
articulos 186 y 188 de la vigente Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.
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LA DETgammabigﬂrpE LOS COEFICIENTES DE PONDERACION.

3.1.- Los coeficienteg e ponderacién de los distintos usos, tipologias y regimenes de

promocion/prot

ion ordenados, contenidos en el vigente Plan General.

El vigente Plan General de Ordenacion Urbana de Irun de 2015 determina los coeficientes de .
ponderacién de usos referentes al municipio de Irun, sin distincién entre los distintos barrios y

ambitos urbanisticos en los que se divide el mismo.

Esos coeficientes son, para los concretos usos urbanisticos, tipologias edificatorias y de
parcelas y regimenes de promocién / proteccién de dichos usos, ordenados en el ambito del

Area “Mendipe” (8.3.05), los recogidos en el siguiente cuadro:

TIPOLOGIAS, USOS Y REGIMEN COEFICIENTES DE
DE PROMOCION / PROTECCION PONDERACION
Vivienda
VPO (régimen general) 1,00
VTM (tasada de proteccidn) 2,11
RB (vivienda libre) : 3,46
Terciario
Planta baja Uso comercial 1,37
TG (terciario gasolinera) 1,74
Uso Aparcamiento
VPO / Actividad Econémica 0,41
VTME (Vivienda tasada municipal, régimen especial) 0,41
Vivienda Libre 0,45

Asimismo, ese Plan General de 2015 prevé expresamente que, de forma debidamente
justificada y argumentada, esos coeficientes de ponderacién podrén ser objeto de adecuacion
ylo actualizacién en el marco de la elaboracién y tramitacion de documentos tanto de
ordenacién urbanistica pormenorizada, como de ejecucién de dicha ordenacion urbanistica
(programas de actuacion, proyectos de equidistribucién, concesién de licencias de edificacion).

Asi, siempre que se considere y se justifique con argumentacion suficiente que los coeficientes
establecidos no se adecuen a la realidad econémico-urbanistica de un ambito, se procedera a
su adecuacién y/o actualizacion a dicha realidad determinando los nuevos coeficientes

sustitutorios de aquellos mediante su correspondiente actualizacion.

Y para ello propone la realizacién de esa tarea de actualizacién bien en el marco de la
determinacion de la ordenacion pormenorizada de los ambitos (el caso que nos ocupa), bien
en los documentos a promover a los efectos de su ejecucién (programas de actuacion,
expedientes de equidistribucién o complementariamente a la concesion de la correspondiente
licencia de edificacién en los supuestos de desarrollos sujetos a actuaciones de dotacién).

En este caso, procede el reajuste y/o actualizacién de los coeficientes de ponderacién de usos
establecidos en el vigente Plan General de 2015 en atencién a, entre olras, las razones

siguientes:

Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui
Arquitecto Abogado

Bego Andueza
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.- La adecuacion de esos coeficientes a Ias caractensttcas} yLém@ones concreta's de'
localizacién dentro del municipio de Irun, del barrio_dé Behobla més en concreto, del
ambito “Mendipe”, con especifica atencion al entorn e)’ lo configura, en las
proximidades de la zona industrial de "Zaisa llI*-y- con I?: presenma de la estacién de

servicio en su ambito.

vidas en ela

- La adecuacién de los coeficientes a la situacién actual del mercado inmaobiliario en dicho
entorno. /

La consideracién de, por un lado, que dichos coeficientes se corresponden y responden a los
valores medios en venta del conjunto del municipio de Irun, y, por otro, la situacion periférica y
de limitado interés residencial del barrio de Behobia, conllevan a la necesidad de determinar
unos coeficientes més concretos para el &mbito de “Mendipe”, a partir de la consideracién de
unos mas ajustados valores en venta y costes de construccién, obtenidos del estudio de las
actuales condiciones del mercado inmobiliario para el concreto barrio de Behobia, -realizado
en marzo de 2016 y entregado al Ayuntamiento de Irun-, y del mercado de la construccidn, que
atiendan las particularidades de dicho entorno. Posteriormente, tanto los valores medios en
venta como los costes medios de construccién para los productos de vivienda de promaocién
libre han sido objeto de reajuste a parlir de la consideracién de la horquilla de valores
apuntados por los servicios técnicos del Area de Urbanismo del Ayuntamiento de Irun.

Y ello sin perjuicio de gue los correspondientes proyectos de equidistribucién a promover tanto
en la unidad de ejecucién que se delimite como en el &mbito de actuacion de dotacién de la
parcela “RB-1" y su entorno, procedan, en su caso y en el momento de su elaboracion y
tramitacion, a una posterior actualizacién y reajuste de dichos coeficientes.

3.2.- Reajuste y/o actualizaciéon de los coeficientes de ponderacion del ambito de
ordenacion "Mendipe".

El reajuste de los coeficientes de ponderacién expuestos en el apartado anterior responde a
las razones indicadas.

La determinacion, en ese contexto, del valor de repercusion del suelo urbanizado respecto de
la edificabilidad urbanistica destinada a los distintos usos, tipologias y regimenes de
promocién / proteccién proyectados en el ambito “Mendipe” responde, entre otros, a los
siguientes criterios:

.- Por un lado, los establecidos en el articulo 22 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de
octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo.

Conforme al mismo, los referidos valores de repercusion del suelo urbanizado se
determinan mediante la aplicacién del método residual estatico de acuerdo con la
siguiente férmula:

VRS = (W/K)-Vc; enlaque:

.- VRS: es el valor de repercusion del suelo en euros/m?(t) de cada uso considerado.

.- Vv: es el valor en venta del m2(t) de edificacién de cada uso considerado, tomando
como referente el producto inmobiliario acabado.

- K: es el coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los
de financiacién, gestién y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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la« aetn}rdad éje promocion inmobiliaria necesaria. Dicho coeficiente tiene con
- carécter gen ra! un valor de 1,40, pudiendo oscilar entre 1,20 y 1,50.

“En- el b esenteﬂ Estudio dicho coeficiente se establece en 1,25 para los usos de
vivienda\de proteccion oficial de régimen general y de vivienda de proteccién
oficial régimen tasado autonémico, incluidos sus anejos; y en 1,45 para los
usos ¢ I} ercial de planta baja y terciario de gasolinera.

-~ Vc: es el valor de la construccién en euros/m2(t) de cada uso considerado,
resultado de sumar los costes de ejecucién material de la obra, los gastos
generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que
gravan la construccién, los honorarios profesionales por proyectos y direccién de
las obras y otros gastos necesarios para la construccién del inmueble.

Por ofro, la expresa consideracién de que el valor de repercusion del suelo urbanizado
correspondiente a la edificabilidad urbanistica destinada al uso de vivienda de
proteccién plblica y a los anejos de la misma no sea en ningan caso superior al méximo
posible en cada caso conforme a los pardmetros establecidos a ese respecto en las
disposiciones legales reguladoras de esas viviendas y anejos.

A esos efeclos, la determinacién del valor de repercusion del suelo sobre la
edificabilidad residencial sujeta a cualquier régimen de proteccion (viviendas de
proteccion oficial de régimen general y viviendas de proteccion oficial de régimen tasado
autonomico) justifica la expresa consideracién de los criterios establecidos en, por un
lado, el Real Decrefo 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo, y, por otro, las disposiciones
especificas reguladoras de dichas viviendas, y la evaluacién comparada de las
conclusiones resultantes de la aplicacién de unos y otros criterios.

En ese contexto, y como criterio general de intervencién se ha de tener en cuenta que,
conforme a lo establecido en las citadas disposiciones especificas reguladoras de las
viviendas protegidas, el valor de repercusion del suelo urbanizado no puede ser superior
al resultante de sus previsiones. Asi, conforme al articulo 7 del Decreto 39/2008, de 4 de
marzo, sobre régimen juridico de viviendas de proteccidn publica y medidas financieras
en maleria de vivienda y suelo, en ningin caso el valor de repercusién del suelo
urbanizado para la vivienda de proteccién oficial podrd superar el 20% del precio
méximo de venta de las viviendas y demés edificaciones protegidas en el caso de
viviendas de proteccion oficial de régimen general, y el 25% de dicho precio cuando se
trate de viviendas de proteccién oficial de régimen tasado de regulacién autonémica. En
caso contrario se pondria en crisis uno de las condiciones bésicas reguladoras de esas
viviendas.

A su vez, la Orden de 3 de noviembre de 2010, del Consejero de Vivienda, Obras
Pblicas y Transpories, sobre determinacion de los precios maximos de las viviendas de
proteccion oficial establece, para los municipios incluidos en el Anexo |, entre los que se
encuentra Irun, los siguientes precios bases:

a.- Para las viviendas de proteccién oficial de régimen general, en propiedad plena:
1.629,31 euros/m2(t)dtil. El precio maximo por m2(t)itil de los anejos resultara de
multiplicar por 0,4 el precio base.

b.- Para las viviendas de proteccién oficial de régimen tasado autonémico, en propiedad
plena: 2.715,49 euros/m2(t)dtil. El precio maximo por m2(t)dtil de los anejos resultara
de multiplicar por 0,28 el precio base.

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
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A- Determinacion de los valores de repercus’igﬁ"‘-:dél'jsueo urbamzado,"‘-:'”

correspondiente a los distintos usos, tipologias—y 'r'/glmenes de
promocion/proteccion ordenados. oo, <

A.1.- En el Ambito de la Actuacién Integrada “Mendipe”.

*

Valor de repercusién del suelo urbanizado para el uso de wv:end e promocion libre
en la parcela "RB-2".

Resulta un tamano medio de vivienda de 90,91 ma(t). [69,93 m2(t)atiles]
.- Valor medio en venta: 2.200,00 euros/ma(t). [200.002 euros/viv.]
.- Coste medio de construccion: 1.139,00 euros/m?2(t). [103.546,49 euros/viv.]

- ejecucién material: 850,00 euros/m3(t).

- gastos generales y beneficio industrial (19%): 161,50 euros/ma(t).

- tributos y tasas (5%): 42,50 euros/m?(t).

- honorarios proyectos y direccion de obras (7%): 59,50 euros/m2(t).

- otros gastos necesarios (3%): 25,50 euros/ma(t).

.- Valor de repercusion del suelo urbanizado:
VRSu'viv.” = 2.200,00 / 1,40 - 1.139,00 = 432,43 euros/m?2(t).

= Valor de repercusion del suelo urbanizado para el uso comercial de planta baja en la

parcela "RB-2",
.- Valor medio en venta: 1.200,00 euros/m2(t).
.- Coste medio de construccion: 335,00 euros/m?(t).
- ejecucién material: 250,00 euros/me(t).
- gastos generales y beneficio industrial (19%): 47,50 euros/m?(t).
- lributos y tasas (5%): 12,50 euros/m?(f)
- honorarios proyectos y direccion de obras (7%): 17,50 euros/m2(t).
- otros gastos necesarios (3%): 7,50 euros/m?3(t).

.- Valor de repercusién del suelo urbanizado:
VRSu“com.” = 1.200,00 / 1,45 - 335,00 = 492,59 euros/m?(t).

*  Valor de repercusién del suelo urbanizado para el uso de garaje de promocion libre
en la parcela "RB-2".

Se establece un tamafio medio por plaza de aparcamiento de 30,00 mZ(t).

.- Valor medio en venta: 600,00 euros/m2(t). [18.000 euros/plz.]
.- Coste medio de construccion: 335,00 euros/ma(t). [10.050 euros/plz.]
- ejecucién material: 250,00 euros/m?(t).
- gastos generales y beneficio industrial (18%): 47,50 euros/ma(t).
- tributos y tasas (5%): 12,50 euros/m?(t).
Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
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) tun. \“\ '(L\ w—u)"dhonorarios proyectos y direccion de obras (7%): 17,50 euros/m2(t).
' ? § <} otros gastos necesarios (3%): 7,50 euros/mz(t).

[ R i'*.'--f g‘lor de repercusién del suelo urbanizado:

\S, o Y-/ 1\;“'Vﬁ8u“gar.“= 600,00 / 1,40 - 335,00 = 93,57 euros/m?(t).

ENTO alor de repercusién del suelo urbanizado para el uso de vivienda de proteccion
\/'oficial de régimen general en la parcela “RB-3", en propiedad plena.

Resulta un tamafio medio por vivienda de 95,38 m2(t). [73,37 m2(t)dtiles]

.- Valor méaximo en venta:
Vv = (1.629,31 euros/m?(t)i x 45 m2(t)a x 1,15) + (1.629,31 euros/m2(t)d x 15
m2(t)a x 1,10) + (1.629,31 euros/m2(t)d x 13,37 m2(t)a x 1) = 84.316,79 +
26.883,62 + 21.783,87 = 132.984,28 euros/vivienda.

Vv = 132.984,28 euros / 95,38 m2(t) = 1.394,26 euros/m2(t).

.- Coste medio de construccion: 835,25 euros/m?(t).  [79.666,15 euros/viv.]
- ejecucién material: 650,00 euros/m2(t).
- gastos generales y beneficio industrial (19%): 123,50 euros/m?(t).
- tributos y tasas (2,5%): 16,25 euros/ma(t).

- honorarios proyectos y direccién de obras (7%): 45,50 euros/m?(t).
.- Valor de repercusién del suelo urbanizado (legislacién sectorial):
VRSu"vpo” = 1.394,26 euros/m?2(t) x 0,20 = 278,85 euros/m2(t).
.- Valor de repercusién del suelo urbanizado (Reglamento de valoraciones):

VRSu"vpo” = 1.394,26 euros/m?(t) / 1,25 - 835,25 euros/m2(t) = 280,16
euros/mz(t).

La comparacién de dichos resultados permite sefialar la casi coincidencia entre
ambos. En ese contexto se adopta como valor de repercusion del suelo urbanizado
para el uso de vivienda de proteccién oficial el resultante de la aplicacién de los
criterios contenidos en las disposiciones especificas reguladoras de dichas viviendas.

* Valor de repercusién del suelo urbanizado para el uso anexo (qgaraje/trastero) de la
vivienda de proteccién oficial de régimen general en la parcela “RB-3", en propiedad

plena.

.- Valor maximo de repercusion del suelo urbanizado (legislacién sectarial):
VRSu“vpo" = 1.629,31 euros/m2(t)t x 0,4 x 0,20 = 130,34 euros/m2(t).

.- Valor de repercusién del suelo urbanizado adoptado:
VRSu"vpo" = 1.629,31 euros/m2(t)ui x 0,4 x 0,20 x 0,70 = 91,24 euros/m2(t).

* Valor de repercusidn del suelo urbanizado para el uso terciario de gasolinera (parcela

‘TGY).

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
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El uso terciario de gasolinera esta vinculado-a-la- %xplota?n economica .de Ia
referida aclividad de venta de carburantes, por lo-que enrealidad, su valoracién no.
debiera efectuarse de forma independiente afa de la actlwd d. No obstante, y dada
la previsién urbanistica de la construccién de una_,nuéva edificabilidad de 500 m2(t)
vinculada a la explotacion econdmica, al ob]eto*de albergar_los usos de oficina y
comerciales propios de la misma, se procede a su yaloracion mdependlente a los
efectos de determinar en términos ponderados dicha edificabilidad.

.- Valor medio en venta: 2.500,00 euros/mz(t).

.- Coste medio de construccién: 804,00 euros/ma(t).
- ejecucién material: 600,00 euros/m2(t).
- gastos generales y beneficio industrial (19%): 114,00 euros/m2(t).
- tributos y tasas (5%): 30,00 euros/m?(t).
- honorarios proyectos y direccién de obras (7%): 42,00 euros/m2(t).
- otros gastos necesarios (3%): . 18,00 euros/m?(t).

.- Valor de repercusion del suelo urbanizado:
VRSu“gas.” = 2.500,00/ 1,45 - 804,00 = 920,14 euros/m?(t).

Asimismo, y en atencién a la importancia que, para un mejor desempeiio de las
funciones y labores propias de una estacién de servicio de gasolinera, tiene el
disponer de una amplia superficie de suelo vinculada a la misma, se establece un
coeficiente genérico de 0,05 para la unidad de superficie de suelo libre de la parcela
ordenada para dichos usos terciarios de gasolinera. Se le asigna asi un valor
econdmico de 21,18 euros/m? de parcela libre de edificacién. Se ha de tener en
cuenta, a esos efectos, la obligacién de asumir la ejecucion y abono por parte de sus
{itular de las obras de urbanizacién internas y complementarias de la referida parcela.

A.2.- En el Ambito de la Actuacion de Dotacién de la Parcela “RB-1" y su entorno.

*

*

Valor de repercusién del suelo urbanizado para el uso de vivienda de promocién
libre.

Resulta un tamafio medio de vivienda de 84,72.m?(t). [65,17 m2(t)dtiles)
.- Valor medio en venta: 2.250,00 euros/mz(t). [190.620 euros/viv.]
.- Coste medio de construccion: 1.172,50 euros/m3(t).  [99.334,20 euros/viv.]

- ejecucién material: 875,00 euras/m2(t).

- gastos generales y beneficio industrial (19%): 166,25 euros/m?2(t).

- tributos y tasas (5%): 43,75 euros/ma(t).

- honorarios proyectos y direccién de obras (7%): 61,25 euros/m2(t).

- otros gastos necesarios (3%): 26,25 euros/m?(t).

.- Valor de repercusién del suelo urbanizado:
VRSU"iv.” = 2.250,00/ 1,40 - 1.172,50 = 434,64 euros/m=(t).

Valor de repercusién del suelo urbanizado para el uso de garaje de promacién libre.

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza

Arquitecto

Abogado Gedgrafa




irun Urlatbalzal hin betiko

Modificacién del P.E.0.U. “MENDIPE" 13

Dog. 3. ESTUDIO DE LAS DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION

fE. C019

bilkuran. akordioan

-S%a establece un tamano medio por plaza de aparcamiento de 30,00 m2(t).
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/ “‘\3'\\.‘—}”‘Valar)rﬁedio en venta: 700,00 euros/m2(t). (18.000 euros/plz.)
—h Sesteamedio de construccion: 402,00 euros/m?(t). [10.050 euros/plz.]
- ejecucién material: 300,00 euros/mz(t).
- gastos generales y beneficio industrial (19%): 57,00 euros/m2(t).
- tributos y tasas (5%): 15,00 euros/ma(t).
- honorarios proyectos y direccién de obras (7%): 21,00 euros/m2(t).
- otros gastos necesarios (3%): 9,00 euros/m?3(t).

.- Valor de repercusién del suelo urbanizado:
VRSu“gar.” = 700,00/ 1,40 - 402,00 = 98,00 euros/m2(t).

Valor de repercusién del suelo urbanizado para el uso de vivienda de proteccion

oficial de régimen general, en propiedad plena.

Resulta un tamafio medio por vivienda de 99,28 m2(t). [76,37 m2(t)dtiles]

.- Valor méximo en venta:
Vv = (1.629,31 euros/m?3()a x 45,00 m?(t)a x 1,15) + (1.629,31 euros/m2(t)i x
15,00 m2(t)a x 1,10) + (1.629,31 euros/m2(t)i x 15,00 m2(t)t x 1) + (1.629,31
euros/m?(t)a x 1,37 m2(t)u x 0,8) = 84.316,79 + 26.883,62 + 24.439,65 + 1.785,72
= 137.425,78 euros/vivienda.
Vv = 137.425,78 euros / 99,28 m2(t) = 1.384,22 euros/m2(t).

.- Coste medio de construccién: 835,25 euros/m2(t).  [76.709,36 euros/viv.]

- ejecucion material: 650,00 euros/m2(t).
- gastos generales y beneficio industrial (19%): 123,50 euros/m2(t).
- tributos y tasas (2,5%): 16,25 euros/ma2(t).

- honorarios proyectos y direccion de obras (7%): 45,50 euros/m2(t).
.- Valor de repercusién del suelo urbanizado (legislacion sectorial):
VRSu“vpo" = 1.384,22 euros/m2(t) x 0,20 = 276,84 euros/m?2(t).
.- Valor de repercusién del suelo urbanizado (Reglamento de valoraciones):

VRSu“vpo" = 1.384,22 euros/m2(t) / 1,256 - 835,25 euros/m?(l) = 272,13
euros/m2(t).

La comparacién de dichos resultados permite sefialar la casi coincidencia entre
ambos. En ese contexto se adopta como valor de repercusiéon del suelo urbanizado
para el uso de vivienda de proteccién oficial el resultante de la aplicacién de los
criterios contenidos en las disposiciones especificas reguladoras de dichas viviendas.

Valor de repercusién del suelo urbanizado para el uso anexo (qgaraje/trastero) de la
vivienda de proteccién oficial de régimen general, en propiedad plena.

.- Valor méximo de repercusién del suslo urbanizado (legislacién sectorial):
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VRSu“vpo” = 1.629,31 euros/m?3(l )u x 0.‘4‘x () 20 = 130 34, eur: sfm'? 3‘b | \‘ -
II'U\‘.J?cr Sl = 1 \ \
.- Valor de repercusion del suelo urbanizado adoptado:==<" ™ b

\

VRSu“vpo” = 1.629,31 euros/m2(t)i x 0,4 x 0,20 x 0,70 =" .Et} etks/m

*  Valor de repercusién del suelo urbanizado para el uso de \4 xnda de proteccién
oficial de régimen tasado autondmico, en propiedad plena.

Resulta un tamafio medio por vivienda de 99,28 m2(t). [76,37 m2(t)dtiles]

.- Valor maximo en venta:
Vv = (2.715,49 euros/m?(t)a x 45,00 m2(t)i x 1,15) + (2.715,49 euros/m?(t)u x
15,00 m2(t)a x 1,10) + (2.715,49 euros/m2(t)d x 15,00 m3(t)a x 1) + (2.715,49
euros/m2(f)a x 1,37 m2(t)d x 0,8) = 140.526,61 + 44.805,59 + 40.711,81 + 2.976,18
= 229.020,19 euros/vivienda.
Vv = 229.020,19 euros / 99,28 m2(t) = 2.306,81 euros/m2(t).

.- Valor en venta adoptado: 70% del valor maximo.

Vv = 2.306,81 euros/m2(t) x 0,70 = 1.614,77 euros/mZ(t).

Vv = 1.614,77 euros/m2(t) x 99,28 m?(t) = 160.314,37 euros/vivienda.

.- Coste medio de construccién: 899,50 euros/m2(t). [82.610,08 euros/viv.]
- gjecucion material: 700,00 euros/m?(t).
- gastos generales y beneficio industrial (19%): 133,00 euros/m?(t).
- tributos y tasas (2,5%): 17,50 euros/ma().

- honorarios proyectos y direccién de obras (7%): 49,00 euros/m?(t).
.- Valor de repercusién del suelo urbanizado (legislacion sectorial):
VRSu"vpo" = 1.614,77 euros/m2(t) x 0,25 = 403,69 euros/m?(t).
- Valor de repercusién del suelo urbanizado (Reglamento de valoraciones):

VRSu'vpo” = 1.614,77 euros/m2(t) / 1,26 - 899,50 euros/m?(t) = 392,32
euros/m2(t).

La comparaciéon de dichos resultados permite sefalar la casi coincidencia entre
ambos. En ese contexto se adopta como valor de repercusién del suelo urbanizado
para el uso de vivienda de proteccién oficial el resultante de la aplicacion de los
criterios contenidos en las disposiciones especificas reguladoras de dichas viviendas.

= Valor de repercusién del suelo urbanizado para el uso anexo (garaje/trastero) de la
vivienda de proteccion oficial de régimen tasado autonémico, en propiedad plena.

.- Valor maximo en venta:
Vv = 2.715,49 euros/m2(t)(i x 0,28 = 760,34 euros/ m2(t)d.

Vv = 760,34 euros/ m2(t)d x 30,00 m2(t)a = 22.810,20 euros/plaza de garaje.

Agustin Mitxelena IRaki Arregui Bego Andueza
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_ :' Valor-en venta adoptado: 85% del valor maximo.
\.: : }6»0“54 euros/m3(t)a x 0,85 = 646,29 euros/ m2(t).
/V 646,29 euros/ m2(t)a x 30,00 m2(t)i = 19.388,70 euros/plaza de garaje.
.- Valor maximo de repercusién del suelo urbanizado (legislacion sectorial):
VRSu"vpo” = 2.715,49 euros/m?(t)(i x 0,28 x 0,85 x 0,25 = 161,57 euros/m2(t).

.- Valor de repercusién del suelo urbanizado adoptado:

VRSu"vpo” = 2.715,49 euros/m?(t)i1 x 0,28 x 0,85 x 0,25 x 0,6 = 96,94 euros/m2(t).

B.- Determinacion de los coeficientes de ponderacién para cada uso, tipologia y
régimen de promocion/proteccién ordenados.
B.1.- En el Ambito de la Actuacién Integrada “Mendipe”.
A partir de los valores de repercusion del suelo urbanizado para cada uso y régimen de
promocion y/o proteccién ordenados, se determinan los coeficientes de ponderacién
para el Ambito de la Actuacién Integrada “Mendipe” que quedan recogidos en el cuadro
gue se acompaiia.
A los distintos usos y regimenes de promacién y/o proteccién ordenados dentro de las
edificaciones previstas por la ordenacién urbanistica, como ya se ha indicado, se afiade
para el uso terciario de gasolinera un coeficiente que atiende a la superficie libre de la
parcela terciaria de gasolinera ordenada vinculada a dicho uso y actividad.
uso, oL osia
Y REGIMEN DE PROMOCION .
[euros/m?(t)] PONDERACION
.| Vivienda de promocion libre. Parcela “RB-2" 432,43 1,00
Comercial/ planta baja. Parcela "RB-2" 492,59 1,14
Garaje/trastero. Parcela “RB-2" 93,57 0,22
Vivienda de proteccién oficial “RB-3" 278,75 0,64
Garaje/trastero de proteccién oficial 91,24 0,21
Terciario "Gasolinera” . 920,14 2,13
Parcela liore Terciario “Gasolinera® 21,18 euros/m? 0,05
Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
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B.2.- En el Ambito de la Actuacion de Dotacion de la Parcela “RB-1" y su entorno.

A partir de los valores de repercusién del suelo urbanizado para cada uso y reglmen de
promocién ordenados, se determinan los coeficientes de ponderacién para el Ambito de
la Actuacién de Dotacién de la Parcela “RB-1" y su entorno que quedan recogidos en el

cuadro que se acompana.

TS ) W
Y REGIMEN DE PROMOCION 9 BE i
[euros/m?(t)] PONDERACION

Vivienda de promocidn libre 434,64 1,00
Garajeftrastero 98,00 0,23
Vivienda de proteccidn oficial régimen
general 276,84 0,64
Garajeftrastero de proteccion oficial
régimen general 91,24 0,21
Vivienda de proteccidn oficial régimen
tasado autonédmico 403,69 4%
Garajeftrastero de proteccién oficial
régimen tasado autondmico 96,94 0,22
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4.- LA DISTRIBUC!ON)YIO ADJUDICACION DE LA EDIFICABILIDAD URBANISTICA

ORDENADA> />
o N———
De conformidad con \los criterios establecidos en la legislacién urbanfstica vigente, se
diferencia a ese respetto el tratamiento de las distintas categorias de suelo urbano que se
identifican en la pr §ente Modificacion de Plan Especial en el conjunto del ambito de
ordenacién Area “Mendipe”.

Las propuestas planteadas para dichas categorias son concretamente las siguientes:

4.1.- Adjudicacién de la edificabilidad urbanistica prevista en el Ambito de Actuacién
Integrada “Mendipe” delimitado en la presente Modificacién del Plan Especial
-vigente.

La adjudicaciéon de dicha edificabilidad ha de adecuarse, en todo caso, a los criterios
establecidos en la legislacién urbanistica vigente, asi como a los que, en su desarrollo,
determine el proyecto de equidistribucién a elaborar, tramitar y aprobar en la unidad o
unidades de ejecucién que delimite el Programa de Actuacién Urbanizadora a promover en el
citado Ambito de Actuacién Integrada.

A esos efectos el referido Programa de Actuacion Urbanizadora atenderd a los coeficientes de
ponderacién establecidos en el presente Documento, pudiéndose proceder a su reajuste y/o
actualizacion mediante el correspondiente instrumento de equidistribucién, conforme a lo
previsto en el articulo 56 de la vigente Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 27.1, 3 y 4 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de
Suelo y Urbanismo, los propietarios del Ambito de Actuacién Integrada tienen la obligacién de
ceder gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al 15% de la edificabilidad
ponderada, libre de cargas de urbanizacién. Dicha cesién se habra de materializar en parcela
edificable, salvo que no dé lugar a derecho al pleno dominio por la Administracién local de al
menos un solar o parcela resultante, parte o toda la cesién de edificabilidad podra sustituirse
por el abono en metalico de su valor.

A esos efectos, y sin perjuicio de su concreta determinacion en el contexto del correspondiente
Proyecto de Reparcelacién, se propone la materializacion de dicha cesién mediante la
adjudicacion a favor del Ayuntamiento de Irun de la ordenada Parcela "RB-3", como
consecuencia de su vinculacion a usos de proteccion publica, y ello, sin perjuicio del
correspondiente reajuste a los efectos de su correspondencia con el 15% de la edificabilidad
ponderada resultante.

4.2.- Adjudicacién de la edificabilidad urbanistica prevista en el Ambito de Actuacién de
Dotacidn de la Parcela “RB-1" y su entorno, delimitado en la presente Modificacién
del Plan Especial vigente. :

La adjudicacion de dicha edificabilidad ha de adecuarse asimismo a los criterios establecidos
en la citada legislacion urbanistica vigente.

Y en consonancia con lo establecido en la misma, esa edificabilidad ha de ser distribuida
entre, por un lado, los propietarios de los terrenos afectados, y, por otro, el Ayuntamiento de
Irun, en los porcentajes establecidos en la referida legislacion.

Agustin Mitxelena IRaki Arregui Bego Andueza
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El Proyecto de Reparcelacién que se ha de realizar a esos efectos podra proceder a la
actualizacién de los coeficientes de ponderacion establecidos en .la presente ordenacion
urbanistica pormenorizada, conforme a lo previsto en el articulo 56 de la vigente Ley 2/2006,
de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 27.2, 3 y 4 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de
Suelo y Urbanismo, los propietarios del Ambito de Actuacion Integrada tienen la obligacion de
ceder gratuitamente al Ayuntamiento el suelo correspondiente al 15% del incremento sobre la
edificabilidad ponderada atribuida por la ordenacién urbanistica anterior, -salvo que hubiesen
vencido los plazos de ejecucién establecidos en ella o, en su defecto, en el articulo 189 de
dicha ley, en cuyo caso se tendra en cuenta la edificabilidad materializada-, libre de cargas de
urbanizacién. Dicha cesién se habra de materializar en parcela edificable, salvo que no dé
lugar a derecho al pleno dominio por la Administracién local de al menos un solar o parcela
resultante, parte o toda la cesién de edificabilidad podré sustituirse por el abono en metélico de
su valor.

A esos efectos, y dada la ordenacién de una Unica parcela edificable en el ambito de la
Actuacién de Dotacidn, se debera proceder a su correspondiente compensacién econdmica a
favor del Ayuntamiento de Irun.
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5.1.- Condi i7nes de proyeccion de las obras de urbanizacion.

Las obras de urbanizacién proyectadas en el dmbito de ordenaciéon “Mendipe” responden a
caracteristicas y condicionantes diversos que han de ser objeto de la debida consideracion
tanto a los efectos de su proyeccién, como de su ejecucién y abono.

En concreto, se propone su proyeccién de conformidad con las pautas siguientes:

18.- Obras de urbanizacién previstas en el Ambito de Actuacién Integrada “Mendipe”
delimitado en la presente Modificacién del Plan Especial vigente.

Su proyeccién se adecuaréd a los criterios que a ese respecto se determinen, por un
lado, en el Programa de Actuacién Urbanizadora a promover en ese Ambito de
Actuacién Integrada, -que deberd contener como minimo un anteproyecto de
urbanizacién, como reajuste del vigente “Proyecto de Urbanizacién del Area Mendipe
(8.3.05), Behobia. Irun”, definitivamente aprobado-, y, por ofro, en los proyeclos a
promover en su desarrollo (proyecto o proyectos de obras de urbanizacién y de
equidistribucién).

En todo caso, el referido Programa de Actuacién Urbanizadora determinara, respecto de
los suelos publicos ordenados que se sitlan fuera del Ambito de Actuacién Integrada, -
correspondientes tanto al Ambito de la Actuacién de Dotacién de la Parcela “RB-1” y su
entorno, como a otros suelos exteriores al Area “Mendipe” (8.3.05)-, el grado de
urbanizacién minima requerida para el correcto funcionamiento de las edificaciones
proyectadas en el Ambito de Actuacién Integrada “Mendipe”. Dicho grado de
urbanizaciéon minima requerida constituye una carga de urbanizacién a costear por el
referido Ambito de Actuacién Integrada.

28~ Urbanizacién del Ambito de Dotacién de la Parcela “RB-1” y su entorno, delimitada en la
presente Modificacion del Plan Especial vigente.

Este Ambito de Actuacién se corresponde con la parcela ordenada “RB-1" y su entorno
de urbanizacion, debiéndose adecuar la urbanizacién de dicho entorno a lo que resulte
de la elaboracion y tramitacién de un proyecto de obras complementarias de
urbanizacion, a tramitar conjuntamente con la preceptlva licencia de obras de edificacion
de dicha parcela.

En consonancia con ello, el referido Proyecto de obras complementarias de urbanizacién
a promover y tramitar conjuntamente con el proyecto de edificacion en el citado Ambito
de dotacién determinard los criterios formales de intervencién a ese respecto.

En todo caso, se han de tener en cuenta a ese respecto las particularidades propias de
la Zona Global Sistema General Viario (V), identificada y definida en el nuevo Plan
General de 2015, que se mencionan en el siguiente apartado, que justifican la necesidad
de coordinar debidamente los encuentros de ambas urbanizaciones tanto en su rasante
y en el tratamiento de la urbanizacién superficial, como en la solucién de accesibilidad,
rodada y peatonal, a las plantas de sétano y baja de la edificacién actualmente
existente.

© Agustin Mitxelena IRaki Arregui Bego Andueza
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El nuevo Sistema General Viario (V), destmado ala regularlzaméh i oulevanzac:lon de 3%,

.

la Avenida de Endarlaza (antigua carretera GI-636). ] )
Los terrenos que conforman dicho Sistema General Viario: (V) de 289,16 m? de
superficie, se distribuyen entre los dos &mbitos de actuacion identificados-y-delimitados
en el presente Proyecto. \ ]

Por un lado, una porcién de 80,85 m? forma parte del Ambito d /Actuacién Integrada
“Mendipe”. Su urbanizacién y obtencién o cesién se efectuara en el contexto del
Proyecto de Reparcelacién a elaborar y desarrollar para la ejecucion de la ordenacion
urbanistica resultante.

Su destino vinculado a la regularizacion y boulevarizacién de la actual Avenida de
Endarlaza, en el encueniro de las soluciones de acceso a la parcela terciaria de
gasolinera prevista para la reordenacién de la Estacién de servicio “Behobia”, justifica
que las condiciones reguladoras de su urbanizacién queden definidas y establecidas en
el Proyecto de Urbanizacién a promover en el &mbito de la Unidad de Ejecucion
correspondiente, siempre de conformidad con las previsiones que a esos efectos se
establezcan por la Administracién competente en la materia (Diputacion Foral de
Gipuzkoa / Ayuntamiento de Irun).

Correspondera al conjunto de propietarios adjudicatarios de parcela o edificabilidad
urbanistica en dicho proceso de equidistribucién el costeamiento y la ejecucion de las
obras de urbanizacién de dicho terreno.

Por otro, los restantes terrenos, de 208,31 m2 de superficie, forman parte del Ambito de
Actuacién de Dotacién de la Parcela “RB-1" y su entorno, y los mismos seran de
obligada cesién por parte de sus propietarios, para su vinculacién al destino publico
ordenado. Su obtencién, por parte del Ayuntamiento de Irun, se procederé, bien en el
contexto del Proyecto de Reparcelacion a elaborar y tramitar para la ejecucion de dicho
ambito, bien de forma anticipada, si fuese necesaria, de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 186 de la vigente Ley 2/20086, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

En todo caso, su destino vinculado a la regularizacién y boulevarizacién de la actual
Avenida de Endarlaza justifica que las condiciones reguladoras de su urbanizacion se
correspondan con las resultantes del Proyecto de obras a promover con ese fin por la
Administracion competente en la materia (Diputacién Foral de Gipuzkoa / Ayuntamiento
de Irun).

En consonancia con ello, sin perjuicio de su debida coordinacién con el anterior, se
sugiere que el proyecto de obras complementarias de urbanizacion a promover
conjuntamente con el correspondiente proyecto de edificacién en el ambito de la
actuacion de dotacién de la Parcela “RB-1" y su entorno, estudie las soluciones de
adecuacién y encuentro de las distintas plantas de dicha edificacién con el resto de la
boulevarizacién de la Avenida de Endarlaza.

5.2.- Condiciones de identificacién, ejecucién y abono de las cargas de urbanizacion.

Las particularidades propias tanto de las distintas categorias de suelo urbano resultantes en el
Area “Mendipe” (8.3.05), como de las modalidades de actuacién a las que se vinculan las
mismas, justifican la diferenciacion de las condiciones siguientes:

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
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| Las. _co_:_aéjic}_én s.de ejeclcién y abono de las cargas de urbanizacion resultantes en el

"Ambito-de Actdacién Integrada “Mendipe”, y, mas en concreto, en la unidad o unidades

/ de ejecliciéh~que se delimiten en él, seran las establecidas tanto en la presente

Modificacion_de_Plan Especial, como en los proyectos a promover en su desarrollo
(Programa de Actuacién Urbanizadora; proyecto de equidistribucién de la unidad o
unidades de ejecucion; proyecto de urbanizacion).

Tendrén la condicién de tales cargas de urbanizacién el conjunto de las previstas (obras
de urbanizacién, redaccién de proyectos, gastos de promocién y gestién,
indemnizaciones y gastos de realojo y reinstalacién de viviendas y actividades; etc.)
dentro de ese Ambito de Actuacién Integrada.

Su ejecucién y abono correspondera a los propietarios que, mediante el correspondiente
proceso de equidistribucion, resulten adjudicatarios de edificabilidad urbanistica en el
ambito de dicha actuacién integrada.

Gomplementariamente, se propone la determinacién en el Programa de Actuacién
Urbanizadora a promover en el mencionado ambito de actuacién integrada de las
correspondientes fases de ejecucién de las obras de urbanizacion previstas en dicho
ambito, diferenciando, por un lado, las vinculadas a las parcelas residenciales “RB-2" y
“RB-3", de, por olro, las vinculadas a la parcela terciaria “TG”, en respuesta a la
necesidad de su inmediata ejecucion; asi como de la recepcion individualizada de las
mismas por parte del Ayuntamiento de Irun.

Dichas fases han de ser fijadas en estrecha conexién con las de ejecucién de las
edificaciones proyectadas, en condiciones que permitan la progresiva concesion de la o
las licencias de primera ulilizacién de esas edificaciones, a medida que se vayan
finalizando las obras de urbanizacién vinculadas a las mismas.

En ese sentido, se establece como prioritaria la fase vinculada a la parcela Terciaria de
Gasolinera (TG) ordenada, debido a su incidencia en el frente de la Avenida de
Endarlaza y las afecciones al trafico viario que pudiera ocasionar.

Las condiciones de ejecucién y abono de las cargas de urbanizacion resultantes en el
Ambito de Actuacién de Dotacién de la Parcela "RB-1" y su entorno, seran las
establecidas tanto en la presente Modificacién de Plan Especial, como en los proyectos
a promover para su ejecucion (Proyecto de equidistribucion; proyecto de edificacion y
proyecto de obras complementarias de urbanizaciéon).

Tendréan la condicion de tales cargas de urbanizacién el conjunto de las previstas (obras
de urbanizacion complementaria de la parcela "RB-1", redaccion de proyectos y estudios
necesarios, indemnizaciones y costes de derribo de las edificaciones anteriormente
existentes en las parcelas nimeros 3 y 4 del plano “I.3. Estado actual. Parcelario” de
este Proyecto, y de adecuacién a la funcionalidad necesaria de las plantas baja y de
sotano de la edificacién actualmente existente, gastos por afecciones a las aclividades y
usos implantados en dichas plantas baja y de sétano; etc.) dentro de ese Ambito de
Actuacion de Dotacidn.

Su ejecucion y abono corresponderd a los propietarios de los terrenos que conforman
dicho ambito de dicha actuacién de dotacién.

La urbanizacién superficial del Sistema General Viario (V), destinado a la regularizacién
y boulevarizacion de la Avenida de Endarlaza (carretera GI-636) serd ejecutada y
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abonada por la Administracién competente en la misma (Diputacion Foral de Gipuzkoa
y/o Ayuntamiento de Irun), en el contexto de las obras de boulevarizacion previstas.

En todo caso, y en atencién a su reducido ambito territorial de obra, se procurara su
ejecucién simultanea a la de las obras de urbanizacién del entorno de la parcela "RB-1"
ordenada, de forma que se posibilite una adecuada resolucién de los problemas de
accesibilidad, tanto rodada como peatonal, a las plantas baja y de sétano, de la
edificacién existente en la parcela “RB-1", tanto de forma provisional durante la
ejecucion de las obras, como posteriormente, de forma definitiva.
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" LAPROGRAMACIGN DE LA EJECUCION DE LA ORDENACION URBANISTICA,

Se propone la 'e\'}uaéﬁ defa ordenacion urbanistica prevista en el Area “Mendipe” (8.3.05) de

conformidad cof, entre otros, los siguientes criterios de programacién:

/ .
A.-  Elaboracion de proyectos urbanisticos y de edificacion previstos en el Ambito de

Actuacion Integrada "Mendipe".
La misma responder4 a las siguientes pautas:

* Elaboracién del Programa de Actuacién Urbanizacién del Ambito de Actuacién
Integrada "Mendipe" y presentacién ante el Ayuntamiento de Irun para su preceptiva
tramitacién: en el plazo méaximo de tres meses contado a partir de la aprobacion y
entrada en vigor de la presente Modificacion del Plan Especial de Ordenacién
Urbana del Area “Mendipe” (8.3.05).

A esos efectos, una vez obtenido el refrendo de la aprobacién inicial del presente
Proyecto, podra simultanearse la tramitacion del referido Programa de Actuacién
Urbanizadora, quedando su aprobacion definitiva supeditada a la aprobacién
definitiva de la presente Modificacién.

" Elaboracién de los proyectos de equidistribucién y de urbanizacién a promover en la
unidad de ejecucién que se delimite en el citado Ambito de Actuacién Integrada
"Mendipe"” y presentacién ante el Ayuntamiento de Irun para su preceptiva
tramitacion: en el y/o los plazos que a ese respecto determine el mencionado
Programa de Actuacién Urbanizadora; que en ninglin caso podra exceder de tres
meses, a contar desde su aprobacién definitiva.

A esos efectos, podra simultanearse la elaboracién y tramitacion administrativa de
los correspondientes proyectos de equidistribucién y de urbanizacién con el
Programa de Actuacion Urbanizadora, siendo necesaria la aprobacion definitiva de
ésle para proceder a la aprobacién definitiva de aquellos.

" Elaboracién de los proyectos de edificacion y ejecucién de los mismos y presentacion
ante el Ayuntamiento de Irun para su preceptiva tramitacién: en el y/o los plazos que
a ese respeclo determine el mencionado Programa de Actuacién Urbanizadora; que
en ninglin caso podréa exceder del plazo de tres afios, desde la aprobacién de los
correspondientes proyectos de equidistribucién y urbanizacion.

La ejecucion de cualquier construccién, instalacion (postes, antenas,
aerogeneradores, .incluidas las palas-, medios necesarios para la construccién y
similares) o plantacién, requerird acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de
Seguridad Aérea (AESA).

En todo caso, se consolida en este ambito la definicion de dos Unidades de
Edificacion, -“RB-2" y "RB-3", correspondientes a las parcelas con carécter
residencial-, y una tercera Unidad de Reordenacién, -"TG", correspondiente a la
parcela terciaria de gasolinera-, que podran desarrollarse de forma independiente y
simultaneamente a la ejecucién de las obras de urbanizacién: todo ello, de
conformidad con el vigente Plan Especial.

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
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Dichas unidades son las siguientes: s claruado b ’w)dn
- Unidad de Edificaci6n “2": Pardela “RB-2". - N%nro
.- Unidad de Edificacién “3": Parcela "RB-3".
- Unidad de Reordenacién “4™: Parcela “TG".

Dada la prevision del establecimiento de, al rgznos dos fases de ejecucion
diferenciadas, a concretar en el Proyecto de Urbanizacién (Modificacién del vigente),
correspondiente la primera a la Unidad de Reordenacion “4" y la segunda a las
Unidades de Edificacién “2" y “3", y en atencién a su incidencia en el viario del
entorno, se establece un plazo méximo de nueve meses, a contar desde la
aprobacion de los referidos proyectos de equidistribucion y de urbanizacién, para la
elaboracién y presentacion ante el Ayuntamiento de Irun del correspondiente
Proyecto de Edificacién y obras complementarias de urbanizacion de la parcela “TG"
ordenada, vinculada a la actual Estacién de Servicio "Behobia”.

El desarrollo y ejecucién de la referida Unidad de Reordenaci6n “4” correspondiente
a la parcela “TG" (gasolinera) debera atender de forma especial a las posibles
afecciones al transito de vehiculos en la Avenida de Endarlaza.

En todo caso, corresponderé al Programa de Actuacién Urbanizadora la determinacion y
el establecimiento de los plazos concretos para el desarrollo y ejecucion de las obras de
urbanizacién y edificacion, asi como para la presentacién de los proyectos necesarios
para ello, vinculados a la ordenacién propuesta.

B.- Elaboracion de proyectos urbanisticos y de edificacion previstos en el Ambito de
Actuacion de Dotacién de la Parcela "RB-1” y su entorno.

La misma respondera a las siguientes pautas:

*

Dada la existencia de diversas actividades econémicas implantadas en la edificacién
existente en el ambito, lo que complica sobremanera la puesta en marcha y
desarrollo de las previsiones urbanisticas propuestas, la programacion de su
ejecucion serd debidamente coordinada con el Ayuntamiento de Irun, para lo que la
propiedad privada debera presentar en el plazo méaximo de dos afios, contado a'
partir de la aprobacién y entrada en vigor de la presente Modificacion del Plan
Especial de Ordenacion Urbana del Area “Mendipe” (8.3.05), una concreta propuesta
de solucién edificatoria para el ambito, que deberad someterse a los criterios de los
servicios técnicos municipales. La misma podra conllevar la necesidad de
elaboracién y tramitacién de un Estudio de Detalle para el &mbilo de la Actuacion de
Dotacion.

Dada la existencia de diversos propietarios en el ambito de la Actuacién de Dotacién,
resulta necesaria la elaboracién y tramitacién de un proyecto de reparcelacion, a los
efectos de la equidistribucién entre ellos y el Ayuntamiento de Irun de los derechos y
obligaciones derivados de la presente propuesta de ordenacién. Dicho Proyecto de
Reparcelacién se presentara en el plazo maximo de un afo, a contar desde la
aprobacién municipal de la propuesta y/o documento senalados en el anterior
pérrafo.

Elaboracién del proyecto de edificacién y presentacién ante el Ayuntamiento de lrun
para su precepliva tramitacion: en el plazo que a ese respecto se determinen en los

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
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refendoL documentos ue en ninglin caso podra exceder del plazo de dieciocho
meses desd)la aprobacién del citado Proyecto de Reparcelacién.

]‘gcucro?\ de cualquier construccién, instalacion (postes, antenas,
aeroge adores; incluidas las palas-, medios necesarios para la construccion y
similarés) o plantacién, requerird acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de

Seguri Aérea (AESA).
/

Ejecucion de las obras de urbanizacion del Sistema General Viario (V), en el
contexto de las obras de regularizacion y boulevarizacion de la Avenida de
Endarlaza, en la parte incluida en el Ambito de Actuacién de Dotacién de la
Parcela “RB-1" y su entorno.

Se prevé su ejecucién de conformidad con los criterios de programacién que en relacién
con el conjunto de esa travesia urbana determine la Adminisiracion competente en
dicha carretera (Diputacién Foral de Gipuzkoa / Ayuntamiento de Irun).

En todo caso, y en atencién a su reducido &mbito territorial de obra, se procurara su
ejecucién simultanea a la de las obras de urbanizacién del entorno de la parcela “RB-1"
ordenada, de forma que se posibilite una adecuada resolucién de los problemas de
accesibilidad, tanto rodada como peatonal, a las plantas baja y de sétano, de la
edificacion existente en la parcela “RB-1", tanto de forma provisional durante la
ejecucion de las obras, como posteriormente, de forma definitiva.

Irun, 5 de marzo de 2018.

Fdo.: Agustin Mitxelena Peldez. Ifiaki Arregui Zufiria. Begoiia Andueza San Martin.
Arquitecto. Abogado. Gedgrafa.
Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
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DOCUMENTO “4. NOhMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO”
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'1‘7.NUR'MAS URBANISTICAS DE DESARROLLO”

/
iNDICE

TITULOI: DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL.

Articulo 1.- Ambito de aplicacién.

Articulo 2.- Entrada en vigor y condiciones de vigencia.

Articulo 3.- Marco normativo.

Articulo 4.- Documentos constitutivos del Proyecto y alcance normativo de los mismos.
Articulo 5.- Terminologia de conceptos.

TITULO Il: REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA.

Articulo 6.- Formulacién del régimen de calificacién pormenorizada.
Articulo 7.- Sistematizacién de las “Zonas de Uso pormenorizado”.

TITULO Il REGIMEN DE CATEGORIZACION URBANISTICA.

Articulo 8.- Régimen de categorizacion urbanistica de los terrenos afectados.

TITULO IV: REGIMEN DE EJECUCION DE LA ORDENACION URBANISTICA.

Articulo 9.- Régimen General.

Articulo 10.- Condiciones de asignacion de la edificabilidad urbanistica.

Articulo 11.- Condiciones de ejecucién y gestién de la ordenacion urbanistica.

Articulo 12.- Edificios, construcciones e instalaciones declarados “fuera de ordenaciéon™.

Articulo 13.- Condiciones de parcelacion.

Articulo 14.- Condiciones de delermmamon ejecucion y financiacion de las obras de
urbanizacion.

Articulo 15.- Ejercicio de la facultad de edificar.

Articulo 16.- Condiciones para la concesion de licencias de primera utilizacién.

Articulo 17.- Régimen juridico de las dotaciones plblicas.

Articulo 18.- Estudios de Detalle.

TITULOV: NORMAS GENERALES DE EDIFICACION Y USO.

Articulo 19.- Criterios generales.

Articulo 20.- Condiciones de elaboracién de los proyectos de edificacion.

Articulo 21.- Condiciones reguladoras de la forma de las edificaciones ordenadas.
Articulo 22.- Gondiciones relativas a la Igualdad de Mujeres y Hombres.

Articulo 23.- Condiciones relativas al fomento de la Movilidad Sostenible.
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Articulo 24.- Gumplimiento de la Normativa Foral.de. Garreteras \{ o’, otakp paldintzetan |
Articulo 25.- Gumplimiento de la Normativa de Aguas. .

Articulo 26.- Gumplimiento de servidumbres aeronauticas. ;
Articulo 27.- Gondiciones de uso.
Articulo 28.- Régimen de propiedad. S~

TITULO VI: NORMAS GENERALES DE URBANIZACION, —

Articulo 29.- Supresion de barreras urbanisticas.

Articulo 30.- Criterios ambientales.

Articulo 31.- Caracleristicas de disefio de las infraestructuras de servicio

Articulo 32.- Contenido y condiciones técnicas minimas de las obras de urbanizacion.
Articulo 33.- Criterios sobre disefio de zonas peatonales.

TITULO VII: NORMAS PARTICULARES PARA LAS PARCELAS RESIDENCIALES.

Articulo 34.- Superficies de las parcelas.

Articulo 35.- Régimen de Calificacién Pormenorizada.

Articulo 36.- Gondiciones de Edificacion.

Articulo 37.- Condiciones de Uso.

Articulo 38.- Condiciones de Parcelacion.

Articulo 39.- Condiciones de elaboracién de los proyectos de edificacion y ejecucion de los
mismos.

Articulo 40.- Régimen de propiedad. Servidumbres de uso publico en superficie.

Articulo 41.- Fichas Urbanisticas.

TITULO VIII:NORMAS PARTICULARES PARA LA PARCELA TERCIARIA (GASOLINERA).

Articulo 42.- Superficie de la parcela.

Articulo 43.- Régimen de Calificacién Pormenorizada.

Articulo 44.- Condiciones de Edificacién.

Articulo 45.- Condiciones respecto del cumplimiento de la Ley 4/2015 para la prevencion y
correccion de la contaminacion del suelo.

Articulo 46.- Gondiciones de Uso.

Articulo 47.- Condiciones de Parcelacion.

Articulo 48.- Condiciones de elaboracién del proyecto de reordenacién y ejecucion del mismo.

Articulo 49.- Régimen de propiedad. Servidumbres.

Articulo 50.- Ficha Urbanistica.

TITULO IX: NORMAS PARTICULARES PARA LAS PARCELAS DOTACIONALES
PUBLICAS.

Articulo 51.- Superficies de las parcelas.

Articulo 52.- Régimen de Calificacién Pormenotizada.

Articulo 53.- Condiciones de Edificacién.

Articulo 54.- Condiciones de Uso.

Articulo 55.- Condiciones de Parcelacion.

Articulo 56.- Condiciones de elaboracién de los proyectos de edificacion y ejecucion de los
mismos.

Articulo 57.- Régimen de propiedad.

Articulo 58.- Documentos de planeamiento y Fichas Urbanisticas.
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,_./Artlculo1 - \Amb o de aplicacion.

Las presentes érmés‘*tirbamstlcas de desarrollo resultan de aplicacion, una vez su entrada
en vigor, en lajtofalidad del territorio conformado por el denominado ambito urbanistico de
ordenacion “MENDIPE (8.3.05)", objeto de la presente Maodificacion de Plan Especial de
Ordenacién Urbapa.

El referido 4mbito “Mendipe (8.3.05)" estd establecido por el Plan General de Ordenacién
Urbana de Irun, aprobado con caracter definitivo el 28 de enero de 2015.

Su superficie, resultado de medicién expresa para la elaboracién de la presente Modificacién
de Plan Especial, es de 17.906,00 m2.

Su delimitacién gréafica queda recogida en los planos de este Proyecto, y especialmente en el
plano “I.2. Estado actual. Topografico y Delimitacién del Area”.

Articulo 2.-  Entrada en vigor y condiciones de vigencia.

Estas Normas Urbanisticas de desarrollo entraran en vigor el dia siguiente al de la publicacién
del acuerdo de aprobacion definitiva de la presente Modificacion de Plan Especial de
Ordenacién Urbana, juntamente con el texto integro de las Normas Urbanisticas, conforme lo
previsto en la Ley 7/1985, de 2 de abyil, de Bases de Régimen Local.

Las mismas regirdn hasta que sean derogadas y/o sustituidas por ofras.

La nulidad, anulacién o madificacién de una o varias de las determinaciones de estas Normas
Urbanisticas de Desarrollo no afectara a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de
que alguna de ellas resulte inaplicable por circunstancias de interrelacién o dependencia de
aquellas.

Articulo 3.- Marco normativo.

El régimen juridico-urbanistico general definido en el Plan General de Ordenacién Urbana de
Irun y, de forma especifica, las Normas Urbanisticas para el Ambito de Intervencién
Urbanistica "Mendipe (8.3.05)" incluida en el mencionado documento, constituyen el marco
normativo para el desarrollo y ejecucién del presente Proyecto.

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

La presente Modificacién de Plan Especial de ordenacién Urbana estd constituida por los
siguientes documentos.

Documento “1. Memoria informativa y justificativa”.

Documento “2. Planos de Informacion y Ordenacion Pormenorizada”.

Documento “3. Estudio de las Directrices de Organizacién y Gestion de la Ejecucién”.
Documento “4. Normas Urbanisticas de Desarrollo”.

Documento “5. Estudio de Viabilidad Econémico-Financiera®.

Documento "6. Memoria de Sostenibilidad Econémica.

Agustin Mitxelena Inaki Arregui : Bego Andueza
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Si bien el contenido normativo del presente Proyecto quedadefinido p el-~-'gphjgn}9)dé',__--'
documentos sefialados en el parrafo anterior, son los documentds “4:-Normas Urbanisticas de

Desarrollo”, “3. Estudio de las Directrices de Organizacién y.Gesfion de la Ejecucion” y los
planos expresamente definidos en el apartado “Il.- Planos de Ordgnacién Pormenorizada” del
documento “2. Planos de Informacion y Ordenacion Pormgngrizada”, los que poseen,
especificamente, ese carécler normativo y de regulacién de la actjvidad urbanistica, y, por lo

tanto, la misma se debera ajustar obligatoriamente a sus determingciones.

K& /

El resto de los documentos poseen un cardcter fundamentalmente indicativo, referencial o
justificativo, por lo que, en caso de contradiccién en su contenido con los anteriormente
citados, seran aquellos los que prevalezcan sobre éstos.

Si se advirtieran discrepancias o discordancias respecto a una determinacién urbanistica
concreta entre los planos de carécter normativo realizados a diferentes escalas, prevalecera lo
establecido en los planos elaborados a una escala mayor, salvo que la discrepancia responda
a un error material manifiesto en el contenido de éstos tltimos.

En caso de contradiccién entre la documentacién gréfica y escrita, resultaran validas y de
aplicacion las determinaciones contenidas en los siguientes documentos: "2.1l.- Planos de
Ordenacién Pormenorizada”, “4. Normas Urbanisticas de Desarrollo”, “Anexo |. Caracleristicas
generales de la ordenacién pormenorizada. Guadros” del Documento “1. Memoria informativa
y justificativa”, y parte general del mismo, por este orden.

Articulo 5.-  Terminologia de conceptos.

Los conceptos empleados en las presentes Normas Urbanisticas de Desarrollo se entenderén
e interpretaran conforme a las pautas y criterios fijados en las Normas Urbanisticas y demas
determinaciones del Plan General de Ordenacién Urbana de lrun vigente.

El régimen juridico-urbanistico general definido en el “Texto Refundido de La Revision del Plan
General de Ordenacién Urbana de Irun” (enero de 2015) y, de forma especifica, las Normas
Urbanisticas para el Ambito de Intervencién Urbanistica “Mendipe (8.3.05)", incluida en el
mencionado Documento, constituyen el marco normativo del presente Proyecto.

TITULO Il REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA.

Articulo 6.-  Formulacion del régimen de calificaciéon pormenorizada.

El 4mbito de la Modificacién del Plan Especial de Ordenacién Urbana queda sometido al
régimen de calificacién pormenorizada resultante de las determinaciones de zonificacion
establecidas en el presente Proyecto, concretamente grafiadas en el plano “Il.4. Zonificacion
pormenorizada”.

Dichas determinaciones responden a la sistematizacién general de los usos urbanisticos
establecida en el vigente Plan General de Ordenacién Urbana de Irun, y concretamente en los
capitulos “2.1. Usos urbanisticos” y “2.3. Calificacién Pormenorizada” del Titulo Segundo
“Galificacion del suelo” de las Normas Urbanisticas Generales contenidas en el referido
Documento.

Articulo 7.-  Sistematizacion de las “Zonas de Uso pormenotizado”.

Agustin Milxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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’E desarfollo de Ias d-e?rmmacrones referidas en el articulo anterior, en el ambito territorial del
] ’jsreSente Proyeqt? s6. ferenclan los siguientes tipos de zonas de uso pormenorizado:

a- PARCEL SDE US&R:ESIDENCIAL,
a.1.- Parcelas de édificacion Residencial Colectiva en Bloque (RB).

b.-  PARCELA'DE USO TERCIARIO.
b.1.- Parcela Terciaria de Gasolinera (TG).

c.- PARCELAS DE EQUIPAMIENTQOS Y SERVICIOS.
c.1.- Parcela de Equipamientos y servicios (E).
c.2.- Parcela de Equipamiento Deportivo Plblico (ED).

d- ESPACIOS LIBRES PUBLICOS.
d.1.- Jardines Urbanos (LJ).
d.2.- Espacios Libres Peatonales (LL).

e.-  SISTEMA DE COMUNICACIONES VIARIAS.,
e.1.- Viario Urbano Estructurante (VE).
e.2.- Viario Urbano Local (VL).

El régimen de uso y edificacién correspondiente a las citadas zonas de uso pormenorizado es
el eslablecido, por un lado, en las Normas Urbanisticas de aplicacién general contenidas en el
“Titulo Segundo. Calificacién del Suelo” del Documento “B. Normativas” del Plan General
vigente; y, por otro, en las incluidas como complemento y particularizacién de aquellas, en las
Normas Particulares para las parcelas edificables del presente Documento.

TITULOIl:  REGIMEN DE CATEGORIZACION URBANISTICA.

Articulo 8.-  Régimen de categorizacién urbanistica de los terrenos afectados.

Los terrenos que forman parte del ambito territorial objeto de ordenacién urbanistica
pormenorizada mediante la presente Modificacién de Plan Especial de Ordenacién Urbana,
clasificados como suelo urbano, quedan sometidos al régimen de categorizacién resultante de
las determinaciones de ordenacién pormenorizada contenidas en la misma.

A esos efectos, se diferencian las dos siguientes categorias de Suelo Urbano no consolidado:

a.-  Suelo urbano no consolidado por carencia y/o insuficiencia de urbanizacién consolidada.
‘Los terrenos integrados en el Ambito de Actuacién Integrada “Mendipe” delimitado en
este Proyecto se categorizan como suelo urbano no consolidado por carencia y/o
insuficiencia de urbanizacién consolidada.

b.-  Suelo urbano no consolidado por incremento de edificabilidad (urbanistica y ponderada).
Los terrenos integrados en el Ambito de Actuacién de Dotacién de la parcela “RB-1"y su

entorno delimitado en este Proyecto se categorizan como suelo urbano no consolidado
por incremento de edificabilidad ponderada.

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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Ordenacién Pormenaorizada” de este Proyecto. .
TITULOIV:  REGIMEN DE EJECUCION DE LA ORDENACION-URBANISTICA.

Articulo 9.-  Régimen General. /
El desarrollo y ejecucién de la presente Modificacién de Plan Especial de Ordenacién Urbana
se ajustara a todos los efectos -asignacion de la edificabilidad urbanistica, ejecucion de la
urbanizaciéon y de la edificacion, etc.-, ademés de a lo dispuesto en el mismo, al régimen
establecido en el Plan General de Ordenacién Urbana de Irun con caracter general, en el
“Tilulo Primero. Régimen Juridico de Desarrollo y Ejecucién del Plan General” del Documento
“B. Normativas”.

Articulo 10.- Condiciones de asignacion de la edificabilidad urbanistica.

El &mbito “Mendipe (8.3.05)” se encuentra en ejecucién en desarrollo de las determinaciones
urbanisticas generales definidas por el Plan General de 1999 que permiten la ordenacion de
una zona residencial y terciaria en correspondencia con las caracteristicas tipologicas del
entorno del barrio de Behobia.

En desarrollo de las determinaciones urbanisticas definidas en el Plan General de 1999, con
fecha 26 de septiembre de 2007 se aprobé definitivamente el correspondiente Plan Especial.

El vigente Plan General de ordenacién urbana de 2015 consolida las determinaciones
urbanisticas generales definidas en el Plan General de 1999, si bien posibilita un incremento
de la edificabilidad urbanistica definida para facilitar la reconversion de las edificaciones
situadas en la zona Oeste del Ambito.

En ese contexto, y a los efectos de la asignacion de la edificabilidad urbanistica, el presente
Proyecto diferencia dos dmbitos de actuacién, que constituyen cada uno de ellos los ambitos
de asignacién y equidistribucion de las edificabilidades urbanisticas ordenadas en los mismos.

Asi, se diferencian los siguientes ambitos de actuacion y de asignacién de la edificabilidad
urbanistica:

a.- Por un lado, el Ambito de Actuacién Integrada denominado “Mendipe”, que, manteniendo
basicamente la edificabilidad urbanistica ordenada en el vigente Plan Especial, constituye
el ambito territorial de asignacién y equidistribucion de la edificabilidad urbanistica
ordenada en las Parcelas "RB-2", "RB-3" y “TG".

Correspondera al preceptivo Programa de Actuacién Urbanizadora el establecimiento de la
unidad o unidades de ejecucién que correspondan. No obstante, desde la ordenacion
pormenorizada se propone la delimitacién de una Gnica Unidad de Ejecucion, plenamente
coincidente con el ambito de la Actuacién Integrada. En ese contexto, correspondera al
conjunto de propietarios de los terrenos computables de la Unidad de Ejecucién la
atribucién del 85% de la edificabilidad urbanistica ponderada ordenada en el ambito. El
restante 15% sera de adjudicacién, libre de cargas de urbanizacién, al Ayuntamiento de
Irun, ello, sin perjuicio de lo que, en el contexto legal vigente y a esos efeclos, establezca el
correspondiente proyecto de equidistribucion, a elaborar y tramitar.

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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Correspondera al \conjunto de propietarios de los terrenos computables del Ambito la
atribucion del 85%! de la edificabilidad urbanistica ponderada ordenada en el ambito. El
restante 15% setéd/de adjudicacion, libre de cargas de urbanizacién, al Ayuntamiento de
Irun, ello, sin perjuicio de lo que, en el contexto legal vigente y a esos efectos, establezca el
correspondiente proyecto de equidistribucién, a elaborar y tramitar.

Articulo 11.-  Condiciones de ejecucion y gestion de la ordenacion urbanistica.

Para el desarrollo y ejecucién de la ordenacién urbanistica contenida y propuesta en el
presente Proyecto se definen y delimitan dos &mbitos de actuacién diferenciados.

Dichos ambitos de actuacién son los siguientes:
a.- El Ambito de Actuacién Integrada “Mendipe”.

La ejecucién de su ordenacidn se realizaré a través de la formulacién del correspondiente
Programa de Actuacién Urbanizadora; documento al que corresponde la delimitacién de las
unidades de ejecucién y la determinaci6n de los sistemas de actuacién.

No obstante, lo anterior, se propone la delimitacién de una tinica Unidad de Ejecucion y la
determinacion del sistema de concertacién para su desarrollo. Corresponde al citado_
Programa de Actuacién Urbanizadora el refrendo o modificacién de dichas propuestas.

b.- EI Ambito de Actuacién de Dotacién de la Parcela “RB-1" Yy su entorno.

La ejecucion de su ordenacion se realizara a través de la formulacién de un Proyecto de
Reparcelacion y de un Proyecto de obras complementarias de urbanizacién.

Articulo 12.-  Edificios, construcciones e instalaciones declarados “fuera de
ordenacidn”.

Se declaran fuera de ordenacion los edificios, construcciones, instalaciones Y usos existentes
que no se adecuan al régimen de uso y edificacion establecido en la presente Modificacién de
Plan Especial de Ordenacién Urbana.

Dichos edificios, construcciones e instalaciones quedan expresamente grafiadas en el plano
“Il.8.1. Condiciones de gestién y ejecucién. Condiciones de la edificacién existente” del
Documento “2. Planos de Informacién y Ordenacién Pormenorizada” de este Proyecto.

Articulo 13.- Condiciones de parcelacién.

Las parcelas edificables resultantes de la ordenacién son las que quedan delimitadas en el
plano “IL.4. Zonificacién pormenorizada” del Documento “2. Planos de Informacién y
Ordenacién Pormenorizada” de este Proyecto.

Las denominadas parcelas “RB-1", "RB-2”, “RB-3" y “TG" resultantes de la zonificacién
pormenorizada contenida en el presente Proyecto, y expresamente delimitadas por el mismo,
tendran la consideracién de parcelas edificables diferenciadas y seran indivisibles a estos

Agustin Milxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquiteclo Abagado Geobgrafa
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Articulo 14.- Condiciones de determinacion, e]ecumon y flnanclacw}n de las obras de.‘ :
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Como consecuencia de la delimitacién e identificacion de do§ ambitos™ de actuamon
diferenciados, la determinacién, ejecucién y financiacién de las| obras de urbanizacion
previstas seran objeto del siguiente tratamiento: /

\

a.- Obras de urbanizacién integradas en el Ambito de Actuacién Integrada “Mendipe”.

Corresponde al Programa de Actuacion Urbanizadora el establecimiento y delimitacién de
las unidades de ejecucion. Si tal y como se propone desde el presente Proyecto se delimita
una Unica Unidad de Ejecucién para la totalidad del ambito, las obras de urbanizacion
previstas en el mismo serdn objeto de un Unico Proyecto de Modificacién del Proyecto de
Urbanizacién, que modificara y reajustara en dicho ambito las obras contemdas en el
Proyecto de Urbanizacién actualmente aprobado.

" A esos efectos el Proyecto de Urbanizacion a elaborar y tramitar debera incluir el conjunto
de las obras de urbanizacién del Area "Mendipe” (8.3.05), incluyendo los suelos publicos
ordenados en el Ambito de Actuacién de Dotacién de la Parcela "RB-1" y su entorno.

Dicho Proyecto de Urbanizacién debera tener en consideracion las condiciones sefaladas
en el acuerdo de aprobacién definitiva del actual Proyecto de Urbanizacion General, de 19
de enero de 2009, relacionadas con la ordenacién viaria.

En todo caso, correspondera al Programa de Actuacién Urbanizadora la delimitacién
espacial de los dos dmbitos de urbanizacién a ejecutar a cargo de las Actuaciones
Integrada “Mendipe” y de Dotacién “RB-1 y entorno”, definiendo el grado de urbanizacion
minimo necesario para la concesién de las correspondientes licencias de edificacidn.

El referido Proyecto de Modificaciéon del Proyecto de Urbanizacién debera atender las
normas vy criterios que, para el disefio, célculo y ejecucién de las diversas redes de
infraestructuras y servicios, se establecen en el presente Proyecto, asi como a las pautas e
indicaciones que dicten los Servicios Técnicos Municipales.

A ese respecto, ademas de los documentos, contenido y especificaciones exigidos por la
legislacién urbanistica aplicable, el Proyecto de Urbanizacién general contendré los planos
de ordenacion, red viaria y esquemas de las redes de servicios correspondientes.
Asimismo, formulara con suficiente precision y cuidado el disefio de los elementos méas
significativos de la ordenacion.

En el supuesto de que la rotonda prevista en Thalamas Labandibar en la N-1 no esté
ejecutada en el momento de la ejecucién de las obras de urbanizacién correspondientes a
la Unidad de Ejecucién "Mendipe” se procedera a la ejecucién de la solucién viaria de
caracter provisional propuesta en la presente Modificacién de Plan Especial, corriendo su
financiacion a cargo de la referida Unidad de Ejecucién. La financiacién y ejecucion de las
posteriores obras de urbanizacién correspondientes a la red viaria definitiva, una vez
ejecutada la referida rotonda, correran a cargo del Ayuntamiento de Irun.

Asimismo, la referida Modificacion del Proyecto de Urbanizacién debera atender las
consideraciones y propuestas para mejorar la reduccién de los factores de riesgo de
inseguridad contempladas en el denominado “Mapa de la ciudad prohibida de Irun”; sobre

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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Las-.condlci_'ones para la financiacién de las obras de urbanizacion general del Ambito de
Actuacidn\Integrada~“Mendipe” se ajustaran a lo establecido en el Documento “3. Estudio
de la Di Bc rices de Organizacion y Gestién de la Ejecucién” del presente Proyecto.

b.- Obras dL/urbanizacién integradas en el Ambito de Dotacién de la Parcela "RB-1” y su
entorno.

La ejecucién de su ordenacion se realizard a través de la formulacién de un Proyecto de
Reparcelacion y de un Proyecto de obras complementarias de urbanizacién, que
completara cuestiones de encaje, encuentros y detalle de la urbanizacién perimetral de la
parcela edificable “"RB-1".

El referido Proyecto de obras complementarias de urbanizacién debera atender las normas
y criterios que, para el disefo, célculo y ejecucién de la urbanizacién superficial, se
establecen en el presente Proyecto, asi como a las pautas e indicaciones que dicten los
Servicios Técnicos Municipales.

Asimismo, dicho Proyecto de obras complementarias de urbanizacién debera atender las
consideraciones y propuestas para mejorar la reduccién de los factores de riesgo de
inseguridad contempladas en el denominado “Mapa de la ciudad prohibida de Irun” en la
totalidad del &mbito y sobre todo en el frente edificado de la calle Lastaola Postetxea, en las
proximidades del acceso al local o locales destinados y/o vinculados a los futuros usos
dotacionales plblicos. Para ello, se cuidaré especialmente la iluminacién y la accesibilidad
de los espacios publicos, y se estudiara la necesidad de instalacién de un punto de llamada
de emergencia en las proximidades, asi como la colocacién de espejos u otros elementos
que mejoren la visibilidad de los itinerarios peatonales.

Las condiciones para la financiacién de las obras de urbanizacién general del Ambito de
Actuacién de Dotacién de la Parcela “RB-1" y su entorno se ajustaran a lo establecido en el
Documento “3. Estudio de la Directrices de Organizacion y Gestién de la Ejecucién” del
presente Proyecto.

Articulo 15.-  Ejercicio de la facultad de edificar.

Con carécter general, la ejecucién de las edificaciones previstas estara condicionada a la
cumplimentacién de los requisitos establecidos tanto en la vigente legislacién urbanistica como
en el vigente Plan General, en su Documento “B. Normativas”.

La solicitud de licencias para la construccion de las edificaciones de uso “residencial' se
ajustard a los plazos establecidos en el Documento “3. Estudio de las Directrices de
Organizacion y Gestion de la Ejecucion” de este Proyecto.

En el Ambito de la Actuacién Integrada “Mendipe” esos plazos serdn complementados con las
determinaciones que, a esos efectos, se establezcan en el preceplivo Programa de Actuacién
Urbanizadora.

La elaboracién de los proyectos de edificacién y/o reordenacién y la concesién de las
preceplivas licencias municipales, se ajustara a los siguientes criterios.

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto ) Abogado Gedgrafa
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Para el caso de la unidad de edificacién “1" (Parcela "RB-1"), y dada a-existencia de
una edificacién de planta de sétano y baja que queda consolidada, sobre la que se
proyecta, en parte, la ejecucion de la nueva edificabilidad ordenadal mediante la
construccién de cuatro plantas altas, -es decir, se trata de una ampliacion sobre parte de
una edificacién consolidada-, se redactard un Gnico proyecto, qué incorpore la

regularizacién de las plantas baja y de sétano existentes y consolidadas.

a5/ 47

b.- Unidad de reordenacion “4”, correspondiente a la Parcela “TG": se elaborara un Unico
proyecto de reordenacién y/o reedificacion para el conjunto de toda la parcela, con
atencion especial a la conexién de la misma con el nuevo viario colindante, fuera del
ambito.

En todo caso, la ejecucién de las edificaciones se ajustara a los plazos establecidos en el
Documento “3. Estudio de las Directrices de Organizacién y Gestién de la Ejecucion” y/o a
establecer en el preceptivo Programa de Actuacién Urbanizadora a formular para el Ambito de
la Actuacion Integrada "Mendipe”.

Articulo 16.- Condiciones para la concesién de licencias de primera utilizacion.

La concesién de licencias de primera utilizacién de las edificaciones previstas eslara
condicionada a la ejecucién previa de las obras de urbanizacién que se establecen en el
Documento “3. Estudio de las Directrices de Organizacién y Gestién de la Ejecucién” y/o a
establecer en el preceptivo Programa de Actuacion Urbanizadora a formular para el Ambito de
la Actuacion Integrada “Mendipe”.

Articulo 17.- Régimen juridico de las dotaciones publicas.

Serén objeto de cesién al Ayuntamiento de Irun la totalidad de los terrenos y bienes que el
presente Proyecto destina a dotaciones ptiblicas.

El régimen y la naturaleza de dichos terrenos y bienes seréan, en cada uno de los casos, los
que, en atencién a lo dispuesto en la legislacion aplicable, resulten del destino y uso al que se
adscriben, bien en este Proyecto, bien en el futuro.

Articulo 18.- Estudios de Detalle.

Podra procederse a la formulacién de Estudios de Detalle con el objeto de modificar la
configuracién fisica de las edificaciones dentro de cada una de las parcelas ordenadas.

Serd preceptiva la tramitacién de Estudios de Detalle, dentro de los limites establecidos para
esta figura de planeamiento, entre otros casos, cuando se pretenda reajustar las rasantes y la
ordenacién superficial de los espacios publicos y de aquellas paries de las parcelas edificables
sometidas a servidumbres de uso publico, y dicho reajuste modifique las condiciones de
ordenacién de esas u otras parcelas, haciendo inviable su desarrollo con lo establecido en la
presente Modificacion de Plan Especial.

Al modificar y/o reajustar las alineaciones previstas o la configuracién fisica de las
edificaciones y la urbanizacién, los Estudios de Detalle podran introducir modificaciones
puntuales o complementar la zonificacién o calificacion pormenorizada establecida en el
presente Proyecto, con las limitaciones establecidas en el articulo 1.4.3. “Estudios de Detalle”

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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del .Capttulo 1.4, 1Desarrollo del planeamlento" del Titulo Primero “Régimen Juridico de

\ desmrollo y! e;ec ¢ion ?i Plan General” del Documento “B. Normativas” del vigente Plan
“General de Orden cién: rbana de lrun de 2015.

En concreto, pcrdr“\‘ er”ﬁlﬁj‘e’fﬁ”de la tramitacién de un Estudio de Detalle para la parcela
ordenada “RB-1", gn\el que se defina con la necesaria precisién el reajuste de los lotes
comerciales existentes en la actual planta baja de la edificacién existente y se configure la
superficie definitiva yjinculada, tanto a futuros usos dotacionales de caracter ptiblico, como a
las soluciones de accéso, peatonal y rodado, a las plantas superiores e inferior, a prever en la
misma.

TiTULO V: NORMAS GENERALES DE.EDIFICACION Y USO.

Articulo 19.-  Criterios generales.

Las conslrucciones que se desarrollen en las parcelas ordenadas para las nuevas
edificaciones en el dmbito de la Modificacion de Plan Especial, asi como la construccién
consolidada sobre la que se proyecta su ampliacién, se ajustaran en cuanto al reg|men de
edificacion y uso aplicables, a las siguientes determinaciones:

a-  Régimen basico de Edificacién y Uso definido para las parcelas por el vigente Plan
General de Ordenacién Urbana de Irun, contenido en el Titulo Cuarto “Ordenanzas
Reguladoras de las Zonas de Uso Pormenorizado” de su documento “B. Normativas®.

b.-  Normas Urbanisticas del Ambito “MENDIPE (8.3.05)" contenida en el mismo documento
de Plan General.

¢.-  Determinaciones particulares aplicables a cada una de las parcelas edificables
contenidas en las Normas Particulares de edificacion y uso, de los Titulos “VI", “VII" y
“VIII” del presente Documento.

Articulo 20.- Condiciones de elaboracion de los proyectos de edificacion.

La presente Modificacién de Plan Especial, en las Normas Particulares correspondientes,
prevé para cada una de las parcelas ordenadas y cada una de las unidades de edificacién y/o
reordenacion establecidas, una asignacién de edificabilidad urbanistica y unas determinadas
regulaciones de la forma de las edificaciones.

El ajuste entre la forma de las edificaciones y la edificabilidad urbanistica asignada se
resolvera a través de la solucién de alineaciones -ocupacién de alineaciones maximas-, y de la
forma volumétrica adoptada, reflejada de forma gréafica en las Fichas Urbanisticas elaboradas
para cada una de ellas.

Respecto de la Unidad de reordenacién “4" se presentara un Unico proyecto de reordenacién
ylo reedificacién para la totalidad de la parcela, en el que se prestara especial atencién a la
conexion de la misma con la infraestructura viaria con la que limita, a partir de la solucidn
grafica planteada en el presente Proyecto, que tendra el caracter de “esquema director” de la
futura reordenacién.

Articulo 21.- Condiciones reguladoras de la forma de las edificaciones ordenadas.

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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- Alineaciones obligatorias: la fachada de cada edific "ciéni_) debera disponerse
obligatoriamente sobre ellas; aplicAndose a parlir de-esa- ferenela las tolerancias de
vuelos y retranqueos establecidas. B 53

s conle-

en las condicion

\
Alineaciones: Las alineaciones de la edificacién-se'ajustaran a lo estéﬁlwégfb
la Norma Particular correspondiente. Se definen dos tipos—difere;nlgs_ e alineac

B

- Alineaciones maximas: la fachada podra retirarse de ellas.

Dichas alineaciones no recogen las alineaciones correspondien(es a los vuelos abiertos,
que expresamente se autorizan, conforme a las fichas graficas del presente Documento.

Perfil y altura de las edificaciones: El perfil y la altura de las edificaciones se ajustaran a las
condiciones parliculares establecidas para cada parcela en la Norma Parlicular
correspondiente del presente Documento.

Vuelos, retranqueos y cornisas en las edificaciones: Los vuelos se regularén de acuerdo a las
determinaciones, en cuanto a nimero y superficie desarrollada, a las determinaciones
especificas para cada tipo de parcela en las Normas Urbanisticas del vigente Plan General.

El retranqueo de la planta de &tico sera, como minimo, de 2,00 m. desde la linea de
fachada, no admitiéndose la cubricién o cerramiento de las terrazas corridas resultantes.
Asimismo, el peto de la terraza del tico estara en el mismo plano que la fachada.

La cornisa general de la edificacién serd como minimo de 1,00 m.; siendo la cornisa
computable a la planta de 4tico de 0,60 m..

Cubiertas de las edificaciones: Como norma general, las cubiertas se resolveran con
soluciones planas y/o a dos aguas.

En el caso de la unidad de edificacién “1” se podran adoptar soluciones de cubierta mas
abiertas, pudiéndose habilitarse soluciones de cubierta plana con una terraza transitable.

Articulo 22.- Condiciones relativas a la Igualdad de Mujeres y Hombres.

Los proyectos de edificacién correspondientes a las edificaciones de caréacter residencial a
desarrollar en las parcelas ordenadas destinadas a dicho uso, deberan en su realizacion y
ejecucién atender a los siguientes aspectos:

a) En atencién al documento de "Diagnéstico y Adecuacién del PGOU de Irun a la Igualdad de
Mujeres y Hombres”, en cada edificio de viviendas se dispondra de un local para el
almacenamiento de vehiculos de asistencia al desplazamiento tales como cochecitos de
bebé, carritos de la compra, sillas de ruedas motorizadas o elementos analogos.

El local contara con una dotacién de 1,00 m2/viv., con un minimo de 12 m2, en el que se
debera poder inscribir un circulo de 2 m. de didmetro y con una altura minima de 2,20 m..
Se situara, preferentemente en planta baja y con acceso directo desde el portal.

En caso de imposibilidad de realizaci6n total o parcial de esta norma, se deberan exponer
razonadamente los motivos por los que no fuese posible cumplir dichos requerimientos,
proponiendo alternativas para posibilitar el acceso y almacenamiento de los vehiculos de
asistencia al desplazamiento.

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa




Irum 1 1edalt i} 3“‘!“"!"'““"
cion deliniitws

1t
Neno, en

“udModilicacién del P.E.O.U. "MENDIPE" \ 18

) ~
~Proteccién Oficigl,vige\nfes en’la Gomunidad Auténoma del Pais Vasco, en el apartado

1

“Condiciones exigibles- {Qas*vivieﬂdas“, en cuanto a programa, dimensiones minimas,

SECRY
\

“ &
1113

| Doc, 4 NORMAS URBANISTIGAS DE DESARROLLO

ey

Rg%pgq;q a los criterios'Hia’aplication a las condiciones de habitabilidad de las viviendas,
_.,c»;’b')ﬁ'c’:arécttg_n general;.las; condigiones de habitabilidad aplicables en los locales destinados
“al uso de viviehda“seran-las definidos por las Ordenanzas de Disefio de Viviendas de

organizacion funcional,

no seran aplicables para Viviendas que no se incluyan en régimen de vivienda protegida.

oq‘diciones de iluminacién y salubridad. Las superficies maximas
Respecto a las condicionés de habitabilidad aplicables a los espacios y elementos de
acceso a las viviendas, de uso comun:

- El disefio de los portales, escaleras y zonas de uso comun de los edificios de viviendas
se definiran conforme a las Ordenanzas de Disefio de Viviendas de Proteccién Oficial,
en el apartado "Condiciones exigibles al edificio”, y a la Ley de Accesibilidad, vigentes
en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

- El portal se disefiara de forma que garantice la visibilidad hacia el exlerior, doténdo]o de
paramentos trasparentes.

- El desembarco de la escalera y el ascensor en planta baja ser4 visible desde la entrada
al portal, evitando todo recoveco entre la puerta de acceso y éstos elementos.

- Los portales contaran con instalacién de iluminacién que permita distinguir a las
personas que accedan o se encuentren en el local, manteniendo asi el local como un
espacio seguro.

Respecto a las condiciones de funcionalidad aplicables en los locales destinados al uso de
garaje:

- Con caracter general, el disefio de los locales destinados al uso de garaje en los
edificios de viviendas se definiran conforme a las Ordenanzas de Disefio de Viviendas
de Protecci6n Oficial, en el apartado “Condiciones exigibles a los garajes”, y a la Ley de
Accesibilidad, vigentes en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

Respecto a las condiciones de funcionalidad aplicables en los locales destinados al uso de
trasteros:

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

Articulo 23.- Condiciones relativas al fomento de la Movilidad Sostenible.

En atenci6n a los criterios en fomento de la Movilidad Sostenible contenidos en el vigente Plan

G

eneral de Ordenacion Urbana de lrun, las edificaciones de caracter residencial que se

construyan en las parcelas ordenadas habrén de contar con una zona de aparcamiento para

bi

cicletas y almacenamiento de vehiculos no motorizados.

Las dimensiones minimas a tener en cuenta seréan: dotacién de 1,00 m2viv., con una longitud
minima de 1,5 m. y altura de 2,0 m.. Estas dimensiones tendran caracter orientativo, debiendo
justificarse en todo caso la utilizacién de otros ratios distintos.

Agustin Mitxelena IRaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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El acceso a dicho espacio serd lo mas directo posible desde, el exterior y adg¢u'adg,,plarg;:~
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En el caso de construccién de trasteros vinculados a viviendas, éstos podiﬁéﬁ gijhtgr como
espacios susceptibles de albergar bicicletas, en el caso de que sean accesibles desde el portal
o la calle. —

Articulo 24.- Cumplimiento de la Normativa Foral de Carreteras. y

En cumplimiento con lo dispuesto en el Decreto Foral Normativo 1/2006, de 6 de junio, por el
que se aprueba el Texto Refundido de la Norma Foral de Carreteras y Caminos de Gipuzkoa,
y dado que la zona de proteccién de las carreteras GI-636/PK17 y N-121-A y su ramal de
confluencia en la rotonda N-121/PK75 es de 50 metros, la ejecucién de toda clase de
actividades, trabajos y obras tanto en las carreteras y caminos y sus zonas de dominio publico,
como en las zonas de proteccién de los mismos, esté sujeta a autorizacion administrativa por
parte de la Diputacién Foral de Gipuzkoa.

Por ello, ante tales actuaciones se deberd solicitar las correspondientes autorizaciones
administrativas, en las que se tendrd presente la repercusién del ruido de dichas
infraestructuras viarias y la distancia minima de cualquier construccidon a las mismas,
incluyendo de manera especifica la del 4rea o estacién de servicio de gasolinera.

Articulo 25.- Cumplimiento de la Normativa de Aguas.

En cumplimiento con lo dispuesto en el Real Decrelto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas, y dado que la zona de policia del
dominio hidraulico en la regata de Antxontxipi es de 100 metros desde el cauce, la ejecucion
de toda clase de actividades, trabajos y obras, esta sujeta a previa autorizacién por parte de la
Agencia Vasca del Agua (URA). Ello incluye cualquier acto edificatorio y/o actividad que se
pretenda realizar en dicha zona de policia.

Por ello, ante tales actuaciones se debera solicitar las correspondientes auforizaciones
administrativas a la referida Agencia Vasca del Agua (URA), de forma previa a la ejecucion de
las obras de urbanizacion y edificacion.

Por su parte, el preceptivo Proyecto de Urbanizacién a elaborar y tramitar debera cumplir con
las limitaciones a los usos en la zona de policia inundable recogidas en el articulo 40 del Real
Decreto 1/2016, de 8 de enero.

Asimismo, dicho Proyecto de Urbanizacién deberd incorporar un Estudio Hidraulico que defina
la suficiencia del encauzamiento para las avenidas maximas de la regata de Antxontxipi,
teniendo ademas en cuenta los niveles de la cota de inundacién derivadas de las crecidas del
rfo Bidasoa, y que los pozos de conexién deben ejecularse de modo que no supongan
obstaculo alguno para el paso de los caudales de avenida.

Articulo 26.- Cumplimiento de servidumbres aeronauticas.

En virtud de lo previsto en el articulo 10 del Decreto 584/72, de 24 de febrero, de servidumbres
aeronduticas modificado por el Real Decreto 297/2013, de 28 de abril, la superficie
comprendida dentro de la proyeccién ortogonal sobre le terreno del area de servidumbres de
aerédromo y de las instalaciones radioeléctricas del Aeropuerto de San Sebastian queda
sujeta a una servidumbre de limitacién de actividades, en cuya virtud la Agencia Estatal de
Seguridad Aérea (AESA) podra prohibir, limitar o condicionar actividades que se ubiquen

Agustin Mitxelena Ifiaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedbgrafa
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<! Qibﬁa posi‘bilid,é_q'_\f\sfé' extendera a los usos del suelo que faculten para la implantacién o
—ejercicio de diehas acfividades, y abarcara, entre otras:

B

{

‘a) Las actividades gue supongan o lleven aparejada la constitucién de obstéaculos de tal indole
que puedan inducif turbulencias.
/
b) El uso de luces, incluidos proyectores o emisores laser que puedan crear peligros o inducir
a conclusion o error.

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

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

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

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

g) El uso de medios de propulsién o sustentacién aéreos para la realizacién de actividades
deportiva, o de cualquier otra indole. '

Para la totalidad del &mbito se establece la cota +49,00 m. como altura méxima respecto del
nivel del mar'y por encima de ella no debe sobrepasar ninguna construccion, incluidos todos
sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de
ascensores, carteles, remales decorativos, efc.. Igualmente no podrdn 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, elc., asi como tampoco el gélibo méaximo autorizado
para los vehiculos circundantes.

Estas determinaciones quedan reflejadas concretamente en el Plano 1.9 “Servidumbres
Aeronduticas” de la presente Modificacién de Plan Especial.

La ejecucién de cualquier construccion en el ambito de las Zonas de Servidumbres
Aeronauticas 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
584/1972, de 24 de febrero, de servidumbres aeronduticas en su vigente redaccion.

Articulo 27.- Condiciones de uso.

Como norma general, las condiciones de uso seran las establecidas desde el planeamiento
general vigente.

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto ) Abogado Gedgrafa
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Articulo 28.- Régimen de propiedad. ' \] N
1)
i

Las parcelas definidas “RB-1", “RB-2", “RB-3" y "TG" seran de adjud;%éjién privada a favor de
n
/

los titulares de los derechos de adjudicacion de la edificabilidad ur stica ordenada en los
ambitos de actuacion correspondientes en los que se incluyen dichas pafcelas.

TITULO VI: NORMAS GENERALES DE URBANIZACION.

Articulo 29.- Supresidn de barreras urbanisticas.

El Proyecto de Urbanizacién previsto debera atender a lo dispuesto en la Ley 20/1997, de 4 de
diciembre, para la Promocion de la Accesibilidady en el Decreto 68/2000, de 11 de abril, por el
que se aprueban las normas técnicas sobre condiciones de accesibilidad de los entornos
urbanos, espacios ptiblicos, edificaciones y sistemas de informacién y comunicacion.

Articulo 30.- Criterios ambientales.

En la elaboracién y desarrollo del preceptivo Proyecto de Urbanizacién se atendera a lo
dispuesto en el punto 8.3 del Informe de Sostenibilidad Ambiental incluido en el vigente Plan
General de Ordenacién Urbana de Irun, al objeto de evitar y/o reducir los efectos negativos de
la propuesta.

A continuacién se enumera la relacién de medidas incluidas en el Plan General, al cual se
remite para el desarrollo de las mismas:

8.3.1. Medidas para aminorar la afeccién 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 los recursos estético-culturales.
8.3.5. Medidas para disminuir la generacion 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 socioecondmico.

8.3.9. Medidas para aminorar riesgos ambientales.

8.3.10. Otras medidas complementarias.

Articulo 31.- Caracteristicas de disefio de las infraestructuras de servicio.

El Proyecto de Urbanizacién contendra el detalle de las caracteristicas de los materiales a
emplear, que deberan ser autorizados por los Servicios Técnicos Municipales.

Todas las conducciones seran subterraneas y dispuestas en terrenos de dominio y uso publico ‘
sin perjuicio de las conexiones correspondientes a cada parcela.

Los accesos a garajes se ejecutaran evitando el entorpecimiento de tréfico.

Articulo 32.- Contenido y condiciones técnicas minimas de las obras de urbanizacion.

Agustin Mitxelena IRaki Arregui Bego Andueza
Arquiteclo Abogado Gebgrafa
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tetios sobre disefio de zonas peatonales.

" Articulo 33.-./C

R S—

El Proyecto def Urbanizacién atendera las medidas de seguridad que eviten la formacién de
puntos negros enjla ciudad, conforme a las propuestas del “Mapa de la ciudad prohibida en
lrun”,

/

En todo caso, se deberé prestar atencién a las siguientes cuestiones:

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

- Se establecera y justificara la ubicacién de las dreas de reposo y situacién de los
bancos segln la orientacién de la plaza, el soleamiento en distintas épocas del afio, su

relacion frente al frafico existente en la zona y la presencia o no de alguna zona
cubierta.

- Se estudiara la disposicién en el espacio publico central de equipamientos de aseo,
hidratacion, descanso y cobijo.

TITULO VI NORMAS PARTICULARES PARA LAS PARCELAS RESIDENCIALES.

Articulo 34.- Superficies de las parcelas.

Las superficies de las parcelas residenciales ordenadas son las siguientes:

.- Parcela "RB-1": 2.027,37 m2,
.- Parcela "RB-2": 2.146,50 m2,
.- Parcela "RB-3": 630,00 m2,

Articulo 35.- Régimen de Calificacion Pormenorizada.

Residencial Colectiva en Bloque (RB), para la totalidad de las parcelas ordenadas de caracter
residencial.

Articulo 36.- Condiciones de Edificacion.
A.- Edificabilidad urbanistica.

La edificabilidad urbanistica ordenada sobre rasante para cada una de las parcelas de
calificacién residencial tiene el caracter de maximo, y se concreta, para cada una de las

parcelas en:
.- Parcela "RB-1" 5.715,04 ma(t).
.- Parcela "RB-2": 7.732,43 m2(t).
.~ Parcela "RB-3": 3.154,34 m2(t).
Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
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El ecdmputo de dichas edificabilidades en cada uno de los proy ctos-de.edificacion a
elaborar y tramitar para cada una de las parcelas ordenadas se gjustara a lo dispuesto
en el articulo 3.1.2. “Criterios de cémputo del aprovechamiento jedificatorio” de las
Normas Urbanisticas del vigente Plan General de 2015. /
En las parcelas “RB-2” y “RB-3" se dispondrén jardines privados en las viviendas de
planta baja con frente a la Avenida de Endarlaza, asi como en la zona de paso entre las
dos edificaciones con uso de vivienda en planta baja.

Condiciones reguladoras de la forma de la edificacién.

.- Condiciones generales: Se aplicaran las condiciones especificas de regulacion de la
forma de edificacién establecidas para las zonas “Residencial Colectiva en Bloque
(RB)” en las Normas Urbanisticas del vigente Plan General (Capitulo 4.3); asi como
las que se establecen en el presente Documento, a partir de las determinaciones
particulares definidas en la documentacién gréfica de las Fichas Urbanisticas de las
presentes Normas Urbanisticas de Desarrollo.

.- Pefrfil de la edificacion: El definido graficamente para cada parcela en la Ficha
Urbanistica correspondiente para cada una de las
parcelas ordenadas.

.- Altura de la edificacién: La regulada de forma gréfica para cada una de las
parcelas en su correspondiente Ficha Urbanistica.

.- Sotanos: Dos plantas de sétano.
Cada una de las parcelas residenciales ordenadas dispondra de un
(inico acceso rodado a las plantas de sétano previstas para usos

auxiliares, -garaje y anejos-, al de vivienda.

- Alineaciones: Las reguladas en las Fichas Urbanisticas de cada parcela y en el
plano “11.3. Definicién geométrica de la ordenacion”.

-~ Vuelos: Los regulados de forma gréfica para cada parcela en su correspondiente
Ficha Urbanistica.

Articulo 37.- Condiciones de Uso.

A.- Condiciones generales.
Las condiciones de uso y dominio de las edificaciones se ajustaran a las
determinaciones generales establecidas para las zonas “Residencial Colectiva en
Bloque (RB)” en las Normas Urbanisticas del vigente Plan General; asi como las que se
establecen en el presente Documento, a partir de las determinaciones particulares
definidas en la documentacién grafica de las presentes Norma Urbanisticas de
Desatrrollo.

B.- Numero orientativo de viviendas y régimen de promocién.

Agustin Mitxelena Ifnaki Arregui Bego Andueza

Arquitecto Abogado Gedgrafa
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SN L Parcela fRB-1tnz082 viv.  Promocion libre.
P j - 6 viv.  Proteccion oficial de régimen general.
R / -y 6viv. Proteccién oficial de régimen tasado autonémico.
Ly SECRELO Parcela’RB-2": 71 viv.  Promocion libre.
Viames” .- “Rarcelr$RB-3"; 32viv.  Proteccién oficial de régimen general.

T — —
GC.- Plazas% aparcamiento.
\
Se ordenan un total de 7.018,25 m2(t) bajo rasante, con un uso auxiliar al residencial, -

garajes\'y anejos a las viviendas-, siendo su distribucién y nimero de plazas de
aparcamiento o garaje aproximado (orientativo) por parcela, la siguiente:

.- Parcela"RB-1":  1.861,25 m2(t). 51 plazas de aparcamiento.
- Parcela"RB-2":  4.095,80 m?(t). 123 plazas de aparcamiento.
-~ Parcela"RB-3":  1.062,00 m?(t). 32 plazas de aparcamiento.

D.-  Dotacién de aparcamiento para bicicletas y vehiculos de asistencia al desplazamiento,

Se atenderan los criterios y normativa contenidos en el vigente Plan General de 2015;
en concreto lo dispuesto en los apartados 5 y 6 del articulo 3.2.1 “Régimen general de
implantacion de los usos autorizados en parcelas de uso residencial’ de su Normativa.

A esos efectos, los correspondientes proyectos de edificacion identificaran las zonas de
aparcamiento para bicicletas y otros vehiculos no motorizados. Dichas zonas podran
corresponderse con espacios exteriores o interiores de la edificacién, pudiendo
cumplimentarse mediante la disposicién de locales y/o trasteros vinculados a viviendas,
situados en las plantas baja o bajo rasante, siempre y cuando cuenten con accesos
desde el portal, la calle o la zona de acceso rodado de las plantas bajo rasante
destinadas a aparcamientos de vehiculos.

Asimismo, dichos proyectos recogeran la delimitacién de la superficie necesaria para el
almacenamiento de vehiculos de asistencia al desplazamiento tales como cochecitos de
bebé, carritos de la compra, sillas de ruedas motorizadas o elementos analogos. La
misma se ubicar4, bien en la planta baja, bien en las plantas de sétano, garantizandose
las debidas condiciones de accesibilidad a dichos espacios.

Articulo 38.- Condiciones de Parcelacién.

Las parcelas "RB-1", “RB-2" y “RB-3" tienen la condicién de parcela minima e indivisible a
efectos urbanisticos.

En los cuadros que forman parte de las Fichas Urbanisticas de cada parcela se desglosan las
edificabilidades urbanisticas de cada una de las parcelas citadas.

Articulo 39.- Condiciones de elaboracion de los proyectos de edificacién y ejecucidn
de los mismos.

Las edificaciones previstas en las parcelas “RB-1”, “RB-2" y “RB-3" seran objeto de un (nico
proyecto basico de edificacién, para cada una de ellas, y de una licencia municipal, también
Unica para cada parcela.

Las solicitudes de licencia de edificacion se deberan formular, en todo caso, una vez
aprobados los correspondientes proyectos de equidistribucién y Urbanizacion para el Ambito
de la Actuacion Integrada “Mendipe” y los correspondientes proyectos de equidistribucién y de

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedbgrafa
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obras complementarias de urbanizacién para el Ambito de la Actuacién de Dotacién de la
Parcela "RB-1" y su entorno; si bien éste ultimo proyecto podrd simultanearse en su
tramitacién con el de edificacion.

La concesién de licencia de primera utilizaciéon se condiciona a la previa ejecucién de las
obligaciones de urbanizacién establecidas en el Documento “3. Estudio de las Directrices de
Organizacién y Gestién de la Ejecucion”, asi como en el Programa de Actuacién Urbanizadora
para el Ambito de la Actuacién Integrada "Mendipe”.

En todo caso, deberd estar completamente terminada la urbanizacién de los espacios
edificados bajo rasante, con servidumbre de uso publico en superficie.

Articulo 40.- Régimen de propiedad. Servidumbres de uso ptblico en superficie.

Las tres parcelas ordenadas, -“RB-1", “RB-2" y "RB-3"-, se adscriben al régimen de dominio y
uso privado.

En la parcela "RB-2" se constituyen servidumbres de uso publico en superficie sobre rasante,
en los espacios, colindante a la plaza publica y de paso entre las edificaciones denominadas
“bloque A"y “bloque B", construidos bajo rasante.

La delimitacion y superficies de dichos espacios gravados con servidumbre de uso publico
quedan recogidas en la Ficha Urbanistica correspondiente a dicha parcela.

El Proyecto de Reparcelacién definird y constituira, tanto literaria como graficamente, dichas
servidumbres de uso publico en superficie.

Articulo 41.- Fichas Urbanisticas.

Cada una de las parcelas ordenadas responderd a las Fichas Urbanisticas elaboradas
expresamente.

Estas Fichas Urbanisticas estan compuestas por la siguiente documentacion:

1.- Cuadro de caracteristicas de la ordenacion,
2.- Documentacion grafica.
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Cuadro.de caracteristicas de la ordenacién.

il l'i\,‘ e r—

PARCELA "RB-1/". | | superficie de parcela: 2.027,37 m2.
.- Superficie ocuﬁaqfa en planta sobre rasante: 2.027,37 m2,
- Edificabilidad urbanistica sobre rasante: 5.715,04 m2,
EDIFICABILIDAD URBANISTICA
PLANTA Uso . [m*(t]
EXISI.G i Nueva Total
consolidada’

Sétano 12 Garaje y ansjos 1.243,35 617,90 1.861,25
Planta baja Comercial 1.442,18 -- 1.442,18
Plantas altas (12 a 4%) | Residencial = 4.272,86 4.272,86
Total Bajo rasante: 1.243,35 617,90 1.861,25

Sobre rasante: 1.442,18 4.272,86 5.715,04

Ndmero orientativo de viviendas: 44 unidades [32 VPL + 6 VPORG + 6 VPORTA).

Dotacién de aparcamientos: 51 plazas (orientativo).

Régimen de promocién / proteccién: Libre / Publica.

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

Régimen de promocién / proteccion Edificabilidad urbanistica | N2de vivigndas
[m2(1)]: [orientativo]
Promocién libre 2.968,44 32
Proteccidn oficial de régimen general (social) 652,21 6
Proteccién oficial de régimen tasado autonémico 652,21 6
Total 4.272,86 44

No se procede, mediante la presente Modificacién de Plan Especial, a la concreta ordenacién
de una edificabilidad urbanfstica de 585,19 m?(t) de uso residencial (vivienda de promocién
libre) dentro de la parcela “RB-1", posibilitada por el vigente Plan General de 2015. No
obstante, su posterior ordenacién podr4 ser objeto de la elaboracién y tramitacién de un nuevo
documento de ordenacién pormenorizada, exclusivamente elaborado para esta parcela.

2.- Documentacidn grafica.

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

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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FICHA URBANISTICA: PARCELA “RB-2”.

1.- Cuadro de caracteristicas de la ordenacién.

PARCELA "RB-2". Superficie de parcela: 2.146,50 m2,
.- Superficie ocupada en planta sobre rasante: 1.593,00 m2.
.- Superficie con servidumbre de uso publico sobre rasante: 274,50 m2.
.- Edificabilidad urbanistica maxima sobre rasante: 7.732,43 m2,
EDIFICABILIDAD URBANISTICA
PLANTA uso [m2(t)]
Bajo rasante Sobre rasante Total
Sétano 2° Garaje y anejos 2.047,50 -- 2.047,50
Sétano 1° Garaje y angjos 2.047,50 -- 2.047,50
Planta baja Comercial -- 1.062,00 1.062,00
Residencial -- 531,00 531,00
Plantas altas (12 a 3%) | Residencial -- 5.136,32 5.136,32
Planta bajo cubierta Residencial - 1.003,11 1.003,11
Total 4,095,00 7.732,43 11.827,43
Numero orientativo de viviendas: 71 unidades.
Dotacién de aparcamientos: 123 plazas.
Régimen de promocién: Libre. - T AL
‘\U‘H ‘I..": ‘.“‘:‘ tiv Udalbatzak. behin betiko
) relsiz
2.- Documentacion grafica. 25 ABR 7018 ko
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Agustin Mitxelena
Arquitecto

Inaki Arregui
Abogado
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1.- Cuadro de caracteristicas de la ordenacion.

PARCELA “RB-3". Superficie de parcela: 630,00 m2

.- Superficie ocupada en planta sobre rasante: 531,00 m2

.- Edificabilidad urbanistica maxima sobre rasante: 3.154,34 m2.

EDIFICABILIDAD URBANISTICA
PLANTA uso [ma(t)]
Bajo rasante Sobre rasante Total

Sétano 2° Garaje y angjos 531,00 - 531,00
Sétano 1° Garaje y anejos 531,00 - 531,00
Planta baja Residencial -- 531,00 531,00
Plantas altas (12 a 4?) | Residencial -- 2.288,97 2.186,87
Planta bajo cubierta Residencial -- 334,37 334,37
Total 1.062,00 3.154,34 4.216,34

Namero orientativo de viviendas: 32 unidades.

Dotacién de aparcamientos: 32 plazas.
Régimen de promocion: Proteccion oficial {social).

2.- Documentacion grafica.

Bego Andueza
Gedgrafa

faki Arregui
Abogado

Agustin Mitxelena
Arquitecto
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Articulo 42.- Supert"c‘le de la parcela.

La superficie de la parcel

terciaria “TG" destinada al uso de gasolinera es 5.671,15 m2.

Articulo 43.- Régimen de Calificacion Pormenorizada.

Parcela de Uso Terciario de gasolinera (TG).

Articulo 44.- Condiciones de Edificacion.

/-

Edificabilidad urbanistica.

La edificabilidad urbanistica maxima ordenada sobre rasante para dicha parcela es de
500,00 ma(t).

Se desarrollara exclusivamente la edificabilidad urbanistica sefialada en las presentes
Normas Urbanisticas de Desarrollo, ajustdndose el cumplimiento de esta condicidn por
medio de la solucion volumétrica adoptada, dentro de las condiciones de edificacion
establecidas.

Condiciones reguladoras de la forma de la edificacion.

Condiciones generales: Se aplicaran las condiciones generales de edificacion
establecidas para las zonas “Terciario Gasolinera (TG)” en las Normas Urbanisticas
del vigente Plan General; asi como las que se establecen en el presente Documento,
a partir de las determinaciones particulares definidas en la documentacién gréfica de
la Ficha Urbanistica de las presentes Normas Particulares. '

La edificacion debera disponerse en el interior de la envolvente volumétrica definida
por las determinaciones graficas establecidas para la parcela en el plano “Il.3.
Definicion geométrica de la.ordenacién” y en la documentacién gréfica de la Ficha
Urbanistica que forma parte de las presentes Normas Urbanisticas de Desarrollo.

Dentro de dicha envolvente podra desarrollarse, exclusivamente, la edificabilidad

urbanistica expresada. El cumplimiento de esta condicién, se ajustard por medio de

la solucién de alineaciones en plantas, baja y alta, adoptada.

Perfil maximo de la edificacién:  Planta baja y una planta alta.

Altura méaxima de la edificacién: 7,00 m.

Alineaciones: Las reguladas en la Ficha Urbanistica.

Vuelos: Se autorizara el disefio y la ejecucién de una marquesina que cubra los
elementos y surtidores de abastecimiento de combustible, al objeto de

proteger a los usuarios de las inclemencias del tiempo.

Dicha marquesina no tendra la consideracién de edificabilidad urbanistica,
a los efectos de su computo.

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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Articulo 45.- Condiciones respecto del cumpirmlento de la Ley 4‘1}2615 para Ala} &/

prevencién y correccién de la contaminacién del suelo. _ TARY, &/
ot/ d S AE

En la parcela “TG" ordenada preexiste una estacién de servicio te -gaso lmera cuya
reordenacion se proyecta dentro de la propia parcela ordenada. El-suele-gue contiene la actual
estacion de servicio se encuentra incluido en el Inventario de suélos'een—actividades o
instalaciones potencialmente contaminantes del suelo (200045-00133). E é nsecuencia se ha
de dar debido cumplimiento a lo dispuesto en la Ley 4/2015, de 25 de jun}o,FJara la prevencion
y correccién de la contaminacion del suelo. /

No obstante, dado que la intervencidn de reordenacion que se pretende se realiza dentro de la
misma parcela ordenada, en el caso de que se cumpliesen los requisitos técnicos y legales
exigidos para los trabajos de excavacion de tierras con un volumen inferior a 500 m3, pudiera
resultar innecesaria la Declaracién de Calidad de Suelo, por ser suficiente cumplimentar la
comunicacion previa, acompafada de la informacion requerida, ante el 6rgano ambiental del
Gobierno Vasco, conforme a lo dispuesto en el articulo 38 “Comunicacion de supuestos de
exencion” de la referida Ley 4/2015.

Dicha comunicacién ha de efectuarse con anterioridad al otorgamiento de las licencias o
autorizaciones sustantivas que habiliten para la instalacién o ampliacion de la actividad.

Articulo 46.- Condiciones de Uso.
A.-  Condiciones generales.

Las condiciones de uso y dominio de las edificaciones se ajustaran a las
determinaciones generales establecidas para las zonas “Terciario de Gasolineras (TG)"
en las Normas Urbanfsticas del vigente Plan General; asi como las que se establecen
en el presente Documento, a partir de las determinaciones particulares definidas en la
documentacién gréfica de las presentes Normas Particulares.

B.- Espacios de carga y descarga.

La actividad de gasolinera dispondra en el interior de la parcela adscrita a la misma,
dentro de los espacios no edificados anejos, de titularidad privada, de una zona de
carga y repostaje, con acceso que permita la entrada y salida de camiones de
combustible sin maniobras en la via ptiblica.

A estos efectos, la ubicacién de los tanques de combustible se realizara en las zonas de
la parcela que presenten mayores distancias de separacion respecto de los usos
residenciales ordenados en el &mbito, y con la suficientes garantias de visibilidad para el
normal funcionamiento de los traficos rodados a desarrollar en el sistema viario
colindante.

C.- Dotacién de aparcamientos.

Se ordenan, de forma orientativa, un total de 15 plazas de aparcamiento en superficie
dentro de la parcela; superior a la disposicién de una dotacién minima de aparcamiento
o garaje de 1,0 plz/100 m2(t) regulada en el articulo 3.6.2.3. de las Normas Urbanisticas
del vigente planeamiento general. En todo caso el proyecto de reordenacién y/o
reedificacion a redactar debera cumplimentar la referida dotacién mfnima.

D.-  Espacio libre privado.

Agustin Mitxelena IRaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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9 documentacién grafica que forma parte de la presente Ficha
< Urbanistica. f

Articulo 47.- Condiciones de Parcelacian,

La parcela "TG” tiene la condicién de parcela minima e indivisible a efectos urbanisticos.

Articulo 48.- Condiciones de elaboracion del proyecto de reordenacion y ejecucion del
mismo.

Serd objeto de un Unico proyecto bésico de reordenacién y/o reedificacion, la reordenacion y
sustitucién de la totalidad de las edificaciones vinculadas al uso de estacidén de setrvicio y
hosteleria previsto en la parcela "TG", y de una licencia municipal, también Gnica.

La solicitud de licencia de reordenacién y reedificaciéon se debera formular, en todo caso, una
vez aprobado el Programa de Actuacidén Urbanizadora y los correspondientes Proyectos de
Urbanizacién y Reparcelacion del &mbito de la Unidad de Ejecucién en que quede incluida la
parcela. No obstante, las obras de excavacién y acondicionamiento del terreno hasta la
rasante fijada para la parcela podran simultanearse con las obras de urbanizacién general,
para lo que se podra solicitar la denominada ‘licencia hasta cola cero”.

La concesion de licencia de primera utilizacién se condiciona a la previa ejecucién de las
obligaciones de urbanizacién establecidas en el Documento “3. Estudio de las Directrices de
Organizacién y Gestion de la Ejecucién” del presente Proyecto.

En todo caso, deberd atender a la definitiva y completa urbanizacién del sistema viario y
glorieta colindantes.

Articulo 49.- Régimen de propiedad. Servidumbres.

La parcela ordenada "TG" se adscribe al régimen de dominio y uso privado, sin que se
constituyan servidumbres que limiten ese régimen.

Articulo 50.- Ficha Urbanistica.
La parcela ordenada responderé a la Ficha Urbanistica elaborada expresamente.
Esta Ficha Urbanistica esta compuesta por la siguiente documentacion:

1.- Guadro de caracteristicas de la ordenacién.
2.- Documentacién grafica.

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquiteclo Abogado Gebgrafa
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FICHA URBANISTICA: PARCELA “TG".

1.-  Cuadro de caracteristicas de la ordenacion.

PARCELA “TG". l Superficie de parcela: __ b5.671,15 m2

.- Superficie mixima ocupada en planta sobre rasante: 500,00 m2,

EDIFICABILIDAD URBANISTICA
PLANTA uso [m2(t)]
Existente Nueva Total
i 2

il ba.Ja Terciario (Gasolinera) 1500 290,00 500,00
Planta primera -

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

En todo caso, se debera cumplir la dotacién minima de
1 plaza/100 m2(t).

2.- Documentacion grafica.
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Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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LIMITE DE PARCELA PRIVADA

SUPERFICIE:
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Articulo 51.- Superficies de las parcelas. ‘ - i —
Las superficies de las parcelas de equipamiento comunitario ordenadas, son las siguientes:

\

.- Parcela "E": 170,18 m2
.~ Parcela "ED™: 1.335,00 m2.

Articulo 52.- Régimen de Calificacion Pormenorizada.

Equipamiento comunitario (E), para ambas parcelas; concretandose el uso de equipamiento
deportivo publico para la parcela "ED".

A_rtl'cu]o 53.- Condiciones de Edificacion.
A.- Edificabilidad fisica o bruta.

La edificabilidad fisica o bruta correspondiente a estas parcelas de equipamiento
comunitario publico es la siguiente:

.- Respecto de la parcela "E": la edificabilidad fisica o bruta de la misma no queda
definida en el presente Proyecto, remitiéndose la misma a las determinaciones de
ese caracter que, en atencién a las previsiones y programas municipales, sean
filados por el Ayuntamiento de lrun.

A estos efectos el Ayuntamiento de lrun podrd, bien remitir su régimen urbanistico al
Plan Especial de Ordenacion Urbana que desarrolle el ambito Lastaola Postetxea
(8.3.04); bien a la elaboracién y tramitacion de un Estudio de Detalle. _ ,

.- Respecto de la parcela “ED™: la edificabilidad fisica o bruta de la misma serd la
resultante de la aplicacion del coeficiente de edificabilidad 0,10 m?2(t)/m? referido a la
superficie neta de la misma.

B.- Condiciones reguladoras de la forma de la edificacion.

.- Condiciones generales: Las condiciones de edificacién para ambas parcelas no
quedan definidas en el presente Proyecto, remitiéndose las mismas a los
documentos urbanisticos referidos con anterioridad (Plan Especial y/o Estudio de
Detalle), a elaborar y tramitar, de forma previa a las edificaciones de las mismas.

Articulo 54.- Condiciones de Uso.
A.- Parcela "E".

La efectiva asignacién de la parcela “E”, de equipamiento comunitario.de caracter

publico, a usos y actividades dotacionales concretas correspondera al Ayuntamiento de

Irun, en atencion a sus previsiones, programas y necesidades.

No obstante, las condiciones de uso de la edificacion se ajustaran, una vez decidida la
actividad dotacional correspondiente, a las determinaciones generales establecidas para

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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B Parcela "ED". i e

12k condiciones cante
: a—;«ias zonas de "E(&?J}E'aélen’mS y ‘servicios” en las Normas Urbanisticas del vigente Plan
General; asi: como las: qde se 5stablezcan en el correspondiente documento urbanistico.

Las condiciones de uio y domlnlo tanto de la parcela "ED" como de la posible
edificacion construible sobre la misma se ajustaran a las determinaciones generales
establecidas para las io as "Equipamiento deportivo (ED y EJ)" en las Normas

Urbanisticas del vigente Plan General.
Articulo 55.- Condiciones de Parcelacion.

Las parcelas "E" y "ED" tienen la condicién de parcelas minimas e indivisibles a efectos
urbanisticos.

En todo caso, respecto de la parcela "E" y dada su colindancia con el ambito “Lastaola
Postetxea (8.3.04)", y para el caso de que la futura ordenacién pormenocrizada del mismo
proyectase en dicha colindancia otra parcela dotacional de carécter publico, ambas parcelas
podran ser objeto de agrupacién, al objeto de posibilitar la implantacién de una actividad
dotacional requeridora de mayor superficie. '

Articulo 56.- Condiciones de elaboracion de los proyectos de edificacion y ejecucion
de los mismos.

El desarrollo edificatorio y ejecucion de las parcelas dotacionales ordenadas, -en el caso de la
parcela “E”, tras la correspondiente agrupacién con otra parcela colindante destinada a ese
mismo uso de equipamiento comunitario de caracter plblico-, debera ser objeto de un (nico
proyecto basico de edificacién, y de una licencia municipal también tnica, para cada una de
las parcelas definidas.

En todo caso se deberdn prestar especial atencién a las obras complementarias de
urbanizacién internas de las parcelas delimitadas.

Las licencias de edificacién se deberé4n conceder, en todo caso, una vez aprobado los
correspondientes Proyectos de Urbanizacion y Eqwdismbucmn de los ambitos urbanisticos
afectados.

Para el caso de la Parcela “E”, la concesién de licencia de primera utilizacién se condiciona a
la previa ejecucion de las obras de urbanizacién complementarias del entorno de la Parcela
"RB-1", vinculadas a la ejecucién de la nueva edificacién ordenada sobre la misma.

Articulo 57.- Régimen de propiedad.

Las parcelas de equipamiento comunitario “E” y "ED" se adscriben al régimen de dominio y
uso publico, titularidad del Ayuntamiento de lrun.

Articulo 58.- Documentos de planeamiento y Fichas Urbanisticas.

Los desarrollos edificatorios de las parcelas “E” y “ED" requeriran la previa elaboracién,
tramitacién y aprobacion de un Plan Especial y/o Estudio de Detalle, para cada una de ellas,
en los que se definan con la debida concrecién las alineaciones, rasantes y vollimenes
edificables correspondientes a las mismas.

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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Irun, 5 de marzo de 2018. T —
Fdo.: Agustin Mitxelena Peléez. Ifiaki Arregui Zufiria. Begofia Andueza San Martin.
Arquitecto. Abogado. Geografa.
Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza

Arquitecto Abogado Gebdgrafa
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DOCUMENTO “5. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA”

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geobgrafa
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DOCUMENTO “ﬁw)

“5, ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA”

‘ il ‘-A‘irék‘*k-_

\

INDICE
1.-  Exigibilidad y objeto de este Estudio.
2.-  Grado de precisién de sus determinaciones econdmicas.
3.- Contenido formal del Estudio.
4.-  Determinacion del coste econémico correspondiente a las cargas de urbanizacién.

4.1.- Las cargas de urbanizacion en el A’mbilo de Actuacién Integrada "Mendipe”.
4.2.- Las cargas de urbanizacion en el Ambito de Actuacidn de Dotacién de la Parcela
“RB-1"y su entorno.

5.- Evaluacion econdémica de la viabilidad de los nuevos desarrollos urbanisticos
propuestos.

5.1.- La viabilidad del desarrollo urbanistico propuesto en el Ambito de Actuacién
Integrada “Mendipe”. )

5.2.- La viabilidad del desarrollo urbanistico propuesto en el Ambito de Actuacién de
Dotacién de la Parcela “RB-1" y su entorno.

Agustin Mitxelena © Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gebgrafa
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Er articulo~69- de Ia Ley)2/2006 de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo, establece que las
determmacnones de los planes especlales se formalizaran en documentos similares que los
previstos para-el plan parcial....

Gonforme al articulp 68 de la referida Ley, el contenido de los planes parciales se formalizara
en, enire otros, un dio de viabilidad econémico-financiera.

En ese contexto, el objeto general de este documento denominado "Estudio de viabilidad
econdmico-financiera” no es otro que el de analizar y evaluar, desde una perspectiva
econdmica, las determinaciones y propuestas del documento de ordenacién pormenorizada
del que forma parte, mediante la evaluacion econémica de la implantacion de los servicios y de
la ejecucion de las obras de urbanizacién previstas.

En consecuencia, la presente Modificacion del Plan Especial de Ordenacién Urbana incorpora
el presente Estudio de viabilidad econémico-financiera, como parte de su documentacién, cuyo
objeto es, por un lado, la cuantificacién econémica aproximada de los costes de urbanizacion
inherentes a la ejecucién del desarrollo urbanistico proyectado en el planeamiento
pormenorizado, y, por otro, el anélisis de la viabilidad econémica y financiera del referido
desarrollo urbanistico.

Como consecuencia de la distincién a los efectos de su posterior ejecucién de la ordenacién
urbanistica, de los dos siguientes ambitos:

- el Ambito de Actuacién Integrada "Mendipe”,

- el Ambito de Actuacién de Dotacién correspondiente a la Parcela “RB-1" y su entorno;
Necesariamente el andlisis y estudio de la viabilidad econémico-financiera ha de efectuarse de
manera diferenciada e independiente para cada uno de los referidos ambitos territoriales en

los que se ha dividido la posterior gestién urbanistica y el desarrollo y la ejecucién de las
previsiones de ordenacién urbanistica propuestas.

Agustin Milxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedbgrafa
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El presente Estudio de viabilidad econdémico-financiera en el contexto dalé Mndliicaclon del
Plan Especial de Ordenacién Urbana en el que se inserta ofrece datos-ycifras-estimativas
resultado de un andlisis global; pendientes, en todo caso, de una m%z I y progresiva
concrecidn a través de los correspondientes proyectos urbanisticos a elabofarly tramitar para
su futura ejecucién y materializacion: los necesarios Programa de /t\cluac:i»ﬁc Urbanizadora,
proyecto de urbanizacion, proyectos de equidistribucién y proyecto de obras complementarias
de urbanizacion.

La valoracién exhaustiva de todas y cada una de las partidas correspondientes a la ejecucion
de las obras de urbanizacién, asi como a las indemnizaciones en concepto de la extincién de
los posibles derechos indemnizables, es fruto de un proceso de elaboracién de sucesivos
documentos especificos, -los ya referidos Programa de Actuacién Urbanizadora, Proyecto de
urbanizacién, proyectos de equidistribucién y proyecto de obras complementarias de
urbanizacién-, que cuantifican dichas partidas e indemnizaciones al detalle requerido.

La presente Modificacién de Plan Especial, en su carécter de planeamiento pormenorizado o
de desarrollo, ofrece datos y cifras que se ajustan actualmente a la realidad econdmica, pero
que deberan ser perfilados con la mayor exactitud, propia del nivel de trabajo, en el momento
de elaboracién de los referidos instrumentos de ejecucién de la ordenacién urbanistica.

Para la determinacién de los costes correspondientes a las obras de urbanizacion se toma
como referencia el presupuesto contenido en el “Proyecto de Urbanizacion del Area Mendipe
(8.3.05), Behobia. Irun”, elaborado en julio de 2008 por “Mitxelena Arquitectos, S.L.", y
aprobado con carécter definitivo por el Ayuntamiento de Irun con fecha 19 de enero de 2009,
ajustandolo a las circunstancias especificas derivadas de, por un lado, la consideracion de la
ordenacion estruclural del Sistema General Viario, y, por otro, de la diferenciacién de los dos
Ambitos de actuacién contenida en el presente Proyecto.

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Geadgrafa
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Por un lado, el presente EstudLo Y la evaluacion econémica de los costes de urbanizacion en el
mismo contenida atiende a las determinaciones establecidas en el marco legal vigente, con
incidencia en el andlisis gconémico objeto de este Documento.

Ese marco esta conformado por, entre otras, las siguientes disposiciones:

- Real Decreto lLegislalivo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texio
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

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

- Ley autondmica 2/20086, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo.

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

= Decreto 123/2012, de 3 de julio, de estandares urban/sticos.

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

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

En ausencia de mayor regulacion en la legislacién autonémica aplicable, el presente Estudio y
la evaluacién econdmica de los costes y cargas de urbanizacién en el mismo contenida
atiende a las determinaciones establecidas en, por un lado, el articulo 147 de la Ley
Autondmica 2/2006, de Suelo y Urbanismo, y por otro, el articulo 55.2 del Reglamento de
Planeamiento.

En ese sentido, los costes de urbanizacién se han determinado a partir del reajuste de los
contenidos en el “Proyecto de Urbanizacién del Area Mendipe (8.3.05), Behobia. Irun®,
elaborado en julio de 2008-, que fue aprobado con caracter definitivo por el Ayuntamiento de
Irun con fecha 19 de enero de 2009. El resto de conceptos que, conforme a la legislacién
urbanistica y del suelo aplicable, conforman las denominadas cargas de urbanizacién, son
cuantificados y/o estimados en este mismo documento.

Por otra parte, se efectla la valoracién de la edificabilidad urbanistica ordenada en cada uno
de los &mbitos de actuacion diferenciados en este Proyecto.

Por diltimo, el valor de repercusién del suelo urbanizado para el uso caracteristico, -que no es
otro que el de vivienda, de promacién libre-, sirve de referencia a los efectos de cuantificar el
defecto de adjudicacion a favor del Ayuntamiento de Irun, tras la atribucion de la parcela “RB-
3", libre de cargas de urbanizacidn,

Sin perjuicio de su correspondiente actualizacién en el marco de la elaboracién del Proyecto
de Reparcelacién, ese valor de repercusién del suelo, una vez descontadas las

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquiteclo Abogado Gedgrafa
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correspondientes cargas de urbanizacién, ha 'de” ‘sewir“de referencia: ?LI;: ge ?
compensar econdémicamente los posibles excesos y/o defectos de ad]udlcamon que
reparcelatorio pudiera conllevar entre los propietarios de terrenos afectados. «

\f

Asf, la evaluacién econémica del desarrollo urbanistico y edificatorio trata-de—exponer_ Ia,
viabilidad en términos econdmicos de la propuesta urbanistica contenida para, tantq para el
Ambito de la Actuacién Integrada “Mendipe” como para el Ambito de la Actuacién de Dolacién

de la Parcela “RB-1" y su entorno, en la ordenaci6n urbanistica pormenorizada propues

\

En ese sentido, los costes de urbanizacién han sido fijados teniendo en cuenta los que
constan a la fecha de elaboracion del presente documento. Por tanto, obviamente, deberan ser
adaptados a las posibles oscilaciones que sufran aquellos conceptos que intervienen en los
mismos: mano de obra, materiales, gastos generales y demés conceptos computables.

Dado que el Proyecto de Urbanizacion aprobado, -y probablemente su Modificacién a elaborar
y tramitar-, a elaborar y redactar contiene dos alternativas viarias propuestas, en el supuesto
de que al inicio de la ejecucién de la urbanizacién prevista para el Ambito de Actuacién
Integrada “Mendipe” no esté ejecutada la rotonda prevista en Thalamas Labandibar, en la
antigua N-1, se procedera por parte del conjunto de propietarios adjudmatarlos de
edificabilidad urbanistica (de caracter lucrativo) de dicho Ambito a la ejecucién de las obras de
urbanizacién correspondientes a la solucién viaria de caracter provisional definida en este
Proyecto. En dicho caso, posteriormente correspondera al Ayuntamiento de Irun sufragar y
ejecular la solucion viaria definitiva.

Agustin Mitxelena Ihaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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4.— / DETERMINACIO DEL COSTE ECONOMICO CORRESPONDIENTE A LAS CARGAS

DE UHBANIZAC!ON )
NN

fgraf&lq,a,costes correspondientes, por un lado, al conjunto de obras

necesarias para la ¢ rr{jpleta urbanizacién de los terrenos destinados a sistema viario y

espacios libres de car c}er publico, y, por otro, al resto de conceptos que, de conformidad con

el articulo 147 de I%, Ley Autonémica 2/2006, de Suelo y Urbanismo, engloban las

denominadas cargas de urbanizacion.

Se determinan en est}

Por un lado, las cargas de urbanizaciéon imputadas al Ambito de la Actuacién Integrada
“Mendipe” son las establecidas tanto en la legislacién aplicable como en la ordenacion
urbanistica pormenorizada definitivamente aprobada, incluyéndose tanto las obras propias de
urbanizacién como los gastos derivados de la redaccion y elaboracién de cuantos proyectos y
documentos técnicos y urbanisticos resultan necesarios, los gastos de publicacién de los
anuncios preceptivos en la tramitacién administrativa de aquellos, los de promoci6n y gestion
de la actuacién urbanizadora, asi como los costos y gastos que pudieran producirse con
motivo de posibles indemnizaciones derivados de la eliminacién de bienes y derechos
afectados por la ordenacién urbanistica pormenorizada vigente.

Por ofro, las cargas de urbanizacién imputadas al Ambito de la Actuacién de Dotacion de la
Parcela “RB-1" y su entorno son las necesarias para la correcta urbanizacién de los espacios
libres ptiblicos de sus inmediaciones, con especial atencién a la adecuacion de la rasante de
dichos espacios como consecuencia de las actuaciones previstas en el sistema general viario
de la Avenida de Endarlaza, ajustadas a la propuesta de boulevarizacién y nueva glorieta
prevista en Thalamas Labandibar, al actual y futuro acceso rodado y peatonal a la planta de
garajes existente en la edificacién actual, asi como a las condiciones de accesibilidad peatonal
a los establecimientos comerciales de planta baja también existentes. Asimismo tendran la
consideracién de cargas de urbanizacién, las indemnizaciones correspondientes a las
edificaciones de carécter residencial anteriormente existentes en su ambito, -derribadas en
sjecucién de la vigente ordenacion urbanistica pormenorizada-, y a las afecciones y/o
reqularizaciones a la situacién actual de las plantas de sétano y baja de la edificacion
comercial actualmente existente en el &mbito.

4.1.- Las cargas de urbanizacion en el Ambito de Actuacion Integrada “Mendipe”.
A.- Obras de urbanizacion.

A partir de los costes econémicos contenidos en el “Proyecto de Urbanizacion del Area
Mendipe (8.3.05), Behobia. Irun", aprobado con carécter definitivo por el Ayuntamiento
de Irun con fecha 19 de enero de 2009, el coste de las obras de urbanizacion, ajustados
al momento y situacién actuales, desglosado por los distintos capitulos y partidas que
componen las obras de urbanizacién, asciende a:

* Derribos: 59.015,00 euros.
*  Movimiento de tierras: 79.060,11 euros.
* Saneamiento aguas pluviales: 251.682,36 euros.
* Saneamiento aguas residuales: 131.156,50 euros.
*  Abastecimiento de agua: 72.439,72 euros.
* Energia eléclrica: 169.423,46 euros.
* Telecomunicaciones: 48.188,25 euros.
Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
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* Alumbrado publico: n Zu /0‘ /"ﬁgo 583 89.euros.
*  Distribucién de gas: ; 38.827,02 éliros;. "
*  Hormigén: N 242.479, 27 eutos.)
*  Pavimentos, firmes, albaileria y revestlmlentos =S . 514.767,48 euros.
* Senalizacién viaria y mobiliario urbano: AV i ‘Q 106.966,44 euros.
* Jardineria: A\ 29.208,70 euros.
*  Herreria: ‘ " 16.587,00 euros.
* Seguridad y salud: 39.008,04 euros.
* Control de calidad: \ 19.504,02 euros.
*- Subtotal presupuesto ejecucidn material: - 2.008.897,26 euros.

*  Gastos generales y beneficio industrial (19%): 381.690,48 euros.
*  Total urbanizacién, ejecucién por contrata: 2.390.587,74 euros.

B.- Otras cargas de urbanizacion.

Asimismo, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 147.e), f) y g) de la Ley
Autonémica 2/2006, de Suelo y Urbanismo, en el desarrollo y ejecucién del dmbito
territorial de la Actuacién Integrada “Mendipe” han de tener la consideracion de cargas
de urbanizacién imputables a los propietarios de los terrenos comprendidos en la
misma, entre otros, los siguientes conceptos:

* Redaccién de proyectos técnicos y urbanisticos, y publicacién de anuncios preceptivos
en su tramitacién administrativa.

.- Levantamiento topografico: 6.000,00 euros.
.- Estudio geotécnico: 10.000,00 euros.
.- Plan Especial de Reforma Interior (2007): 60.101,21 euros.
.- Programa de Actuacién Urbanizadora (2008): 20.000,00 euros.
.- Modificacién del Plan Especial de Ordenacién Urbana: 30.000,00 euros.
.- Programa de Actuacién Urbanizadora "Mendipe” (2016): 30.000,00 euros.

.- Gestidn urbanistica (Convenio de concertacion, Estatutos
y Bases de Actuacion, Constitucion de la Junta) y

Proyecto de Reparcelacion: 95.000,00 euros.
.- Escrituras de constitucién e incorporacion a la Junta: 3.000,00 euros.
.- Registro de la Propiedad: 10.000,00 euros.
.- Proyecto de Urbanizacion y direccion de obras: 150.000,00 euros.

.- Modificacién Proyecto de Urbanizacién Ambito “Mendipe”. 20.000,00 euros.
.- Publicacién de anuncios preceptivos: 2.000,00 euros.
.- Subtotal: 436.101,21 euros.

* Giastos de promocion y gestion de la actuacion urbanizadora.
Los mismos se estiman en la cuantia de: 200.000,00 euros.

* Indemnizaciones.

Los conceptos a indemnizar en el desarrollo urbanistico proyectado en el ambito de la
Actuacion Integrada “Mendipe” son, entre ofros: las edificaciones, cobertizos e
instalaciones declaradas fuera de ordenacién, que han de ser demolidas y suprimidas
por resultar incompatibles con la ordenacién pormenorizada vigente; la extincién de
posibles derechos de arrendamiento y otros derechos reales que pudieran existir sobre
los inmuebles incluidos en el &mbito de la Actuacidn, etc..

Aguslin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquiteclo Abogado Gedgrafa




WU ydalbatzak. behin betike
l= I :j'w.wn.l.” l.-“: —
Modificacién del P.E.O.U. *MENDIPE" 8
Doc. 5. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA ;

ZJ ARR ZUo

: i‘__"'En consecuenma,,ha de procederse a la valoracién de dichos elementos, al objeto de
P proceder ‘en el contexto del futuro Proyecto de Reparcelacién a elaborar y tramitar, a
su’ eorrespondrente indemnizacion a favor de sus tilulares.

(7\4 [03/ A

A “ ~Su estm‘igc:on econdmica, en estos momentos, asciende a:  100.000,00 euros.

i 1Y N;S se_han detectado otros conceptos que den lugar a indemnizacion. No obstante, si
la~pesterior fase de elaboracién de los preceptivos Programa de Actuacion

Ugb nizadora y/o Proyecto de Reparcelacion aparecieran otros conceptos o derechos

no jcompatibles con la ordenacion pormenorizada vigente que requirieran la

‘espondiente indemnizacién, su cuantia sera considerada como carga de
urbanizacion imputable al conjunto de propietarios de los terrenos comprendidos en el
correspondiente ambito de Unidad de Ejecucién; siempre, de conformidad a la
legislacion aplicable.

C.- Total importe de las cargas de urbanizacion de la Actuacion Integrada “Mendipe”.

En atencién a lo referido en los dos anteriores epigrafes, el importe correspondiente al total de
las cargas de urbanizacion imputables al Ambito de la Actuacién Integrada “Mendipe” asciende
a la cantidad de 3.126.688,95 euros, de conformidad con el siguiente desglose:

2.390.587,74 euros.
436.101,21 euros.
200.000,00 euros.
100.000,00 euros.

* Obras de urbanizacién:

* Redaccion de proyectos técnicos y publicaciones:
* Gastos de promocion y gestién de la urbanizacién:
* Indemnizaciones:

4.2.- Las cargas de urbanizacion en el Ambito de Actuacién de Dotacion de la Parcela
“RB-1" y su entorno.

A.- Obras de urbanizacion complementaria.

A partir de los costes econémicos contenidos en &l “Proyecto de Urbanizacién del Area
Mendipe (8.3.05), Behobia. Irun”, aprobado con caracter definitivo por el Ayuntamiento
de Irun con fecha 19 de enero de 2009, se efectlia una estimacién del coste de las
obras complementarias de urbanizacién vinculadas al Ambito de la Actuacién de
Dotacion de la Parcela “RB-1" y su entorno, ajustado al momento y situacién actuales,
que desglosada por distintos capitulos y partidas asciende a:

3.929,40 euros.
16.855,28 euros.

Movimiento de tierras:
Saneamiento aguas pluviales:

Saneamiento aguas residuales:
Abastecimiento de agua:
Energia eléctrica:
Telecomunicaciones:
Alumbrado ptblico:
Distribucion de gas:

Hormigén:

Pavimentos, firmes, albafileria y revestimientos:

Sefializacién viaria y mobiliario urbano:
Jardineria:

Herreria:

Seguridad y salud:

Control de calidad:

13.212,00 euros.
13.175,38 euros.
17.604,93 euros.
7.443,63 euros.
27.162,48 euros.
5.976,87 euros.
2.291,88 euros.
34.785,71 euros.
734,76 euros.
882,05 euros.
1.744,20 euros.
2.915,98 euros.
1.457,99 euros.

Agustin Mitxelena

Arquitecto

Inaki Arregui
Abogado

Bego Andueza
Geodgrafa




Aprobacion definitiva oo ldalbalzak, behin belike

Modificacién del P.E.Q.U, "MENDIPE" _— ) :
Doc. 5. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA &) Hid / <
en las condiciones cante- bilkuran,akerdioagis \.
*. Subtotal presupuesto ejecucion material: ... W/U;i;i" .172,54%0res, &
* (astos generales y beneficio industrial (19%): "7 8?532,78 ourps. ETAR\Y @/
*  Total urbanizacién, ejecucion por contrata: ) 178.705,32 eurds. 1 U V-
- 7‘ . [) ()
B.- Otras cargas de urbanizacion. .Y \;\

I\
Asimismo, de conformidad con lo dispuesto en la legislaci ril\fiﬁ"éhtej. en el desarrollo y
gjecucion del &mbito territorial de la Actuacién de Dotacidn |de la Parcela "RB-1" y su
entorno han de tener la consideracién de cargas de urbanizacién imputables a los
propietarios de los terrenos comprendidos en la mismaj/entre otros, los siguientes
conceptos:

* Redaccién de proyectos técnicos y urbanisticos, y publicacién de anuncios preceptivos
en su tramitacién administrativa.

.- Modificacion del Plan Especial de Ordenacion Urbana: 3.000,00 euros.
.- Proyecto de Reparcelacion: 12.000,00 euros.
.- Subtotal: 15.000,00 euros.

* Indemnizaciones.

Los conceptos a indemnizar en el desarrollo urbanistico proyectado en el ambito de la
Actuacion de Dotacién de la Parcela “RB-1" y su entorno son, entre otros: los costes
de derribo de las edificaciones anteriormente existentes en las fincas “3" y "4”
delimitadas en el plano “I.3. Estado actual. Parcelario” de este Proyecto; la afeccion a
posibles derechos sobre los inmuebles que conforman las plantas bajas y de sétano
de la actual edificaciébn existente en la Finca "2", incluidas las posibles
indemnizaciones por afecciones fisicas a los mismos por la ejecucion de las obras de
regularizacién necesarias para la correcta materializacion de la edificabilidad
urbanistica ordenada, etc..

La estimacién de la cuantia econémica total por el conjunto de dichos conceptos
indemnizatorios asciende, en estos momentos, a la cifra alzada de 30.000,00 euros.

No obstante, corresponde a la posterior fase de elaboracién del correspondiente
Proyecto de Reparcelacion el andlisis y determinacion de dichos conceptos
indemnizatorios, asi como la concreta determinacién de sus cuantias econémicas
correspondientes; que, en todo caso, tendrdn la consideraciéon de carga de
urbanizacién imputable al conjunto de propietarios de los terrenos comprendidos en el
Ambito de la Actuacién de Dotacion; siempre, de conformidad a la legislacién

aplicable.

C.- Total importe de las cargas de urbanizacion de la Actuacion de Dotacion de la
Parcela “RB-1" y su entorno.

En atencion a lo referido en los dos anteriores epigrafes, el importe correspondiente al total de
las cargas de urbanizacion imputables al Ambito de la Actuacion Integrada “Mendipe” asciende
a la cantidad de 223.705,32 euros, de conformidad con el siguiente desglose:

* Obras de urbanizacion: 178.705,32 euros.

* Honorarios por la redaccién de proyectos y otros gastos: 15.000,00 euros.

* Indemnizaciones: 30.000,00 euros.
Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza

Arquitecto Abogado Gebgrafa
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e/ EVALUAGION @Edl\? M/ ICA'DE LA VIABILIDAD DE LOS NUEVOS DESARROLLOS
. UHBANrSTﬂ:’s PROPUESTOS.

.\J

La ordenam urbamstlca, propuesta conlleva la ejecucién de una serie de desarrollos, tanto
edmcatonos omo de urbanizacion, estrechamente interrelacionados. De ahi que, a los efectos
de evaluar su Vviabilidad econémica resulte necesaria la evaluacién de esa indole de las
ed|f|cab|hdad§ urbanisticas previstas, asi como la identificacién de los costes de edificacion y
urbanizacién y demas indemnizaciones que dichos desarrollos requieren.

En todo caso, y como ya ha sido indicado, se trata de cifras estimativas, pendientes de una
mayor y progresiva concrecién a través de los proyectos urbanisticos necesarios para su
futura materializacion: los Programa de Actuacién Urbanizadora y Proyecto de Urbanizacién y
los preceptivos Proyectos de Reparcelacién.

En lo que respecta a la nueva parcela “TG", terciaria de gasolinera, dado que la necesaria
sustitucién de las actuales edificacién e instalaciones por otras nuevas que se adecuen a los
accesos y “pinchazos" viarios previstos en la ordenacion contenida en la presente ordenacién
pormenorizada, se va a acometer a cargo de los actuales titulares de la actividad, a los efectos
del presente Estudio de viabilidad econémico-financiera resulta innecesaria la evaluacion
econdémica de dicha sustitucion. No obstante, se incorpora la edificabilidad urbanistica
ordenada sobre la misma al presente Estudio, si bien se ha de recordar que el verdadero
contenido econémico de esa parcela reside en la actual actividad que sobre la misma puede
seguir ejerciéndose.

Atendiendo a dichas circunstancias, la estimacién econémica de los nuevos desarrollos
urbanisticos objeto de atencién mediante este Estudio, a los efectos del anélisis de su
viabilidad econémica, ha de responder a los dos ambitos diferenciados siguientes:

- el Ambito de Actuacién Integrada “Mendipe”.

- el Ambito de Actuacién de Dotacién correspondiente a la Parcela “RB-1" y su entorno.

5.1.- La viabilidad del desarrollo urbanistico propuesto en el Ambito de Actuacién
Integrada “Mendipe”.

A.- Coste econdmico de las cargas de urbanizacidn.

En este momento y sin perjuicio de lo que a ese respecto se determine en los
posteriores Programa de Actuacion Utbanizadora, Proyecto de Urbanizacién y Proyecto
de Reparcelacién, dicho coste se estima, conforme a lo expuesto en el anterior apartado
"4.- Determinacion del coste econdmico correspondiente a las cargas de urbanizacién”
de este mismo Estudio, en:

.- Obras de urbanizacién previstas en el Ambito: 2.390.587,74 euros.
.- Otras cargas de urbanizacién (honorarios, gastos de
promocién y gestién, indemnizaciones): 736.101,21 euros.
.- Total: 3.126.688,95 euros.
Agustin Mitxelena Inaki Arrequi Bego Andueza
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B.- Analisis de la viabilidad del desarrollo urbamstlco\propuesto en el. Amhlto de"' '
Actuacion Integrada “Mendipe”. i,
\\I "‘\

A partir de la consideracion de los caoeficientes de ponderacién-de ‘Io\s dlsnnlos usos y
regimenes de promocidn y/o protecciéon ordenados, resultantes Documento “3.
Estudio de las directrices de organizacién y gestién de la ejecucion”, e e los parametros
asociados a ellos, se puede sefalar lo siguiente: \ ;

W/

a. Edificabilidades urbanistica y ponderada.
Las edificabilidades urbanistica, propuesta por la ordenacién urbanistica, y

ponderada, resultante de la aplicacién de los referidos coeficientes de ponderacién,
guedan expuestas en el siguiente cuadro:

edOiooss | S | compEes | ey

[m2(t)] PONDERACION [m#{t)uc]
Vivienda libre. “RB-2” 6.670,43 1,00 6.670,43
Comercial planta baja.‘“RB-2‘ 1.062,00 1,14 1.210,68
Garaje/trastero. “RB-2" 4.095,00 0,22 900,90
Vivienda de proteccién oficial, “RB-3" 3.154,34 0,64 2.018,77
Garajeftrastero de proteccion oficial 1.062,00 0,21 223,02
Terciario Gasolinera. “TG" 500,00 2,13 1.065,00
Superficie libre Terciario Gasolinera 5.320,15m2 0,05 266,01
TOTAL 16.543,77 - 12.354,81

b. Edificabilidad ponderada correspondiente al conjunto de propietarios de los terrenos
afectados con caracter computable:

Epp = 12.354,81 m2(t)uc x 85% = 10.501,58 m2(t)uc.

c. Repercusién media de las cargas de urbanizacién en la edificabilidad ponderada
correspondiente al conjunto de propietarios de los terrenos afectados con carécter
computable:

RU = 3.126.688,95 euros / 10.501,58 m2(tjuc = 297,73 euros/m?(tjuc

d. Valor de repercusion del suelo sin urbanizacién por unidad de edificabilidad
ponderada correspondiente al conjunto de propietarios de los terrenos afectados con
caracter computable:

VS = 432,43 euros/m(t)uc — 297,73 euros/m2(tjuc = 134,70 euros/m?(t)uc.

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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‘ '_ge. Valor total del suelo sin urbanizacion correspondiente al conjunto de propietarios de

;Jqs}er}enq@ afectados con carécter computable:
,J;,.__Vr:. elyta 0\{ /03—//1?
VT§ =10.262,56 m2(t)uc x 134,70 euros/m?(tjuc = 1.382.366,83 euros.
——l N
f. Valq‘r‘unilatig_ del suelo correspondiente al conjunto de propietarios de los terrenos
afectados con caracter computable, a los efectos de la equidistribucion de la

edifi%}a ilidad ordenada:
\
VTS ¥ 1.382.366,83 euros / 12.858,94 m? = 107,50 euros/m>.

En consecuencia, y a la vista tanto de la repercusién de las cargas de urbanizacion
como del valor del suelo resultante, -asumibles en las actuales condiciones del mercado
inmobiliario y de la construccién-, la ejecucién y promocién del desarrollo urbanistico
proyectado en el Ambito de la Actuacién Integrada “Mendipe” resultan, segin lo
expuesto, viables econémicamente.

La viabilidad del desarrollo urbanistico propuesto en el Ambito de Actuacién de
Dotacién de la Parcela “RB-1" y su entorno.

Coste econdmico de las cargas de urbanizacidn.

En este momento y sin perjuicio de lo que a ese respecto se determine en los
posteriores Proyecto de Reparcelacién y Proyecto complementario de obras de
urbanizacién vinculado al Proyecto de edificacién, dicho coste se estima, conforme a lo
expuesto en el anterior apartado “4.- Determinacion del coste econdémico
correspondiente a las cargas de urbanizacion” de este mismo Estudio, en:

.- Obras de urbanizacion previstas en el Ambito: 178.705,32 euros.
.- Otras cargas de urbanizacién (honorarios, gastos de

gestién, indemnizaciones): 45.000,00 euros.
.- Total: 223.705,32 euros.

Analisis de la viabilidad del desarrollo urbanistico propuesto en el Ambito de
Actuacion de Dotacién de la Parcela “RB-1" y su entorno.

A partir de la consideracién de los coeficientes de ponderacién de los distintos usos y
regimenes de promocién y/o proteccion ordenados, resultantes del Documento “3.
Estudio de las directrices de organizacién y gestién de la ejecucién”, y de los parAmetros
asociados a ellos, se puede sefalar lo siguiente:

a. Edificabilidades urbanistica 'y ponderada, a los efectos del presente Estudio de
viabilidad econémico-financiera.

A los efectos del presente Estudio de viabilidad econdmico-financiera, y en atencién
a los principios de prudencia valorativa (al mismo tiempo que su escasa repercusién
en la viabilidad econdmica general), el incremento de la edificabilidad urbanistica
ordenada a modo de regularizacién fisica de la actual planta de sétano de la
edificacion comercial existente, no es tenido en consideracién. Y ello, con
independencia del coste econémico que pudiera resultar de su ejecucion, como

Agustin Mitxelena IRnaki Arregui Bego Andueza
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consecuencia de que, bien la totalidad'de 14 mjsma; bien g,néa ?e eila, pudiera“‘
tener como destino la compensacién material de Ias,éjfe ci isicas ' que se
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En consecuencia, las edificabilidades urbanisticas y ponderadas, propuestas por la
ordenacién urbanistica, resultante de la aplicacién de los referidos coeficientes de
ponderacién Unicamente al incremento de edificabilidad urbanistica con carécter
residencial, proyectada a partir de la planta primera sobre la Parcela "RB-1"
ordenada quedan expuestas en el siguiente cuadro:

Jpelsomeoroain | SRREGRY | OEE | FpoNDERADA
[m?(t)] PONDERACION [m?(t)uc]
Vivienda libre 3.081,50 1,00 3.081,50
Vivienda de proteccion oficial. 595,68 0,64 381,24
Vivienda de proteccién tasada 595,68 0,93 553,98
TOTAL 4.272,86 - 4,016,72

Edificabilidad ponderada correspondiente al conjunto de propietarios de los terrenos
afectados con caracter computable:

Epp = 4.016,72 m2(t)uc x 85% = 3.414,21 m2(t)uc.

Repercusion media de las cargas de urbanizacion en la edificabilidad ponderada
correspondiente al conjunto de propietarios de los terrenos afectados con caracter
computable:

RU = 223.705,32 euros / 3.414,21 m2(t)uc = 65,52 euros/m3(t)uc.

Valor de repercusion del suelo sin urbanizacién por unidad de edificabilidad
ponderada correspondiente al conjunto de propietarios de los terrenos afectados con
caracter computable:

VS = 434,64 euros/mz(t)uc — 65,52 euros/m2(t)uc = 369,12 euros/m?(t)uc.

Valor total del suelo sin urbanizacién correspondiente al conjunto de propietarios de
los terrenos afectados con caracter computable:

VTS = 3.099,42 m2(t)uc x 369,12 euros/m?(t)uc = 1.144.057,91 euros.

Valor unitario del suelo correspondiente al conjunto de propietarios de los terrenos
afectados con caracter computable, a los efectos de la equidistribucién de la
edificabilidad ordenada:

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
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VTS = 1.144.057,91 euros / 3.490,06 m2 = 327,80 euros/m?2.

En consecuencia, y a la vista tanto de la repercusion de las cargas de urbanizacién
como del valor del suelo resultante, -asumibles en las actuales condiciones del mercado
inmobiliario y de la construccidn-, la ejecucion y promocion del desarrollo urbanistico
proyectado en el Ambito de Actuacién de Dotacién de la Parcela “RB-1" y su entorno
resultan, segun lo expuesto, viables econémicamente.

Irun, 5 de marzo de 2018.

Fdo.: Agustin Mitxelena Pelaez. Inaki Arregui Zufiria. Begoiia Andueza San Martin.
Arquitecto, Abogado. Gedgrafa.
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1.~  EXIGIBILIDAD Y OBJETO DE ESTA MEMORIA. | N
T o 7

NS
De conformidad con lo dispuesto en el articulo 22.4 del Real Deorié‘éo Legislativo 7/2015-, de

t

30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Le
Urbana, el articulo 3 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubrs,

Suelo y Rehabilitacion
or el que se aprueba el

Reglamenio de valoraciones de la Ley de Suelo y el articulo 31.1

{3 Decrelo 105/2008, de 3

de junio, de medidas urgentes en desarrollo de la Ley 2/2006, de'30 de junio, de Suelo y
Urbanismo, los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacioén urbanistica, -
que incluyen las de nueva urbanizacion, las que tengan por objeto reformar o renovar la
urbanizacién de un ambito de suelo urbanizado y las actuaciones de dotacion-, deberén incluir
un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderara, en particular, el
impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias, asi como la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes.

Especificamente y en relacién con el impacto econémico para la Hacienda Local, eso requiere,
entre otros extremos, la cuantificacion de los costes de mantenimiento por la puesta en
marcha y la prestacion de los servicios pUblicos necesarios para atender el crecimiento urbano
previsto en el instrumento de ordenacién, y la estimacién de los ingresos municipales
derivados de los principales tributos locales, en funcién de la edificacién y poblacién potencial
previstas, evaluados en funcién de los escenarios socio-econémicos previsibles hasta que se
encuentren terminadas las edificaciones que la actuacién comporta.

En consecuencia, la presente Memoria tiene como objetivo analizar y/o ponderar el impacto
econdémico que la ejecucion del desarrollo urbanistico puede conllevar en las Haciendas
Pulblicas, teniendo en cuenta a ese respecto las afecciones asociadas a:

- los costes de ejecucién, implantacion y mantenimiento de las dotaciones, las
infraestructuras y los servicios pUblicos proyectados, asi como la prestacién de dichos
servicios;

- los ingresos municipales estimados, asociados a dicho desarrollo urbanistico.
Elaborado en ese contexto, el objeto de esta Memoria de Sostenibilidad Econdémica es el de,

cumpliendo las determinaciones legales establecidas, dar respuesta a esos objetivos y
analizar dichas cuestiones.

Agustin Mitxelena IRaki Arregui Bego Andueza
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2.1.- Actuaciones "rt\anl"s't‘i-cﬂéké‘bbjeto de consideracion.

\
De conformidad con o!establecido en la legislacién vigente, la atencién de la Memoria de
Sostenibilidad Econémi¢a ha de centrarse, con caracter general, en las actuaciones de nueva

urbanizacion, de reforma o renovacién de la urbanizacién, y en las de dotacion.

En consonancia con ello y en el presente caso, dicha atencién ha de centrarse en el desarrollo
urbanistico previsto en, por un lado, el Ambito de Actuacién Integrada “Mendipe”, y , por otro,
el Ambito de Actuacion de Dotacién de la “Parcela RB-1 y su entorno”, incluidas las

actuaciones vinculadas a los mismos a modo de cargas de urbanizacion.

Los parametros urbanisticos o de otra naturaleza referentes a esos desarrallos, a tener en

consideracion en la presente Memoria con el fin propuesto, son los siguientes:

A.- En el Ambito de la Actuacién Integrada “Mendipe”.
.- Viviendas:
- Numero de nuevas viviendas de promocion libre: .......ccoeeevennee. 71 viviendas.
- Numero de nuevas viviendas de proteccién publica: ................ 32 viviendas.
- Numero total de nuevas viviendas resultantes: ....................... 103 viviendas.
.- Edificabilidad comercial ordenada; ........cccevivriniieniniirennisinninen 1.062,00 m2(t).
.- Poblacién estimada en las nuevas viviendas ordenadas': ......... 268 habitantes.
.- Dotaciones publicas ordenadas:
- Espacios libres: - Ajardinados: ......cccoccvevemreevinvese e 601,67 m2
- Pavimentados: .....coceevev i sinnes e 2.688,63 m=.
- Otros usos dotacionales (VIario): .....cccecccvvvrrerrsiinsinnenenenean. 1.262,14 m2,
- Equipamiento deportivo pUblico: .......cccce v vvvrsiiinnnec e 1.335,00 m2,
B.- En el Ambito de la Actuacién de Dotacién de la Parcela “RB-1" y su entorno.
.- Viviendas:
- Ndmero de nuevas viviendas de promocion libre: ......cceeevnneee. 32 viviendas.
- Ndmero de nuevas viviendas de proteccién publica: ................ 12 viviendas.
- Nuamero total de nuevas viviendas resultantes: ........ccccecvueeeenn. 44 viviendas.
.~ Edificabilidad comercial ordenada; .........oeeeevemereesrsssessisnessenans 1.442,18 ma2(t).
.~ Poblacion estimada en las nuevas viviendas ordenadas?: ......... 115 habitantes.
.- Dotaciones plblicas ordenadas:
- Espacios libres:
- Pavimentados: ....cccoeveeeeninnienres s, 980,61 m2,
1 Setoma como referencia a esos efectos un ratio de 2,6 habitantes/vivienda,
2 Setoma como referencia a esos efectos un ratio de 2,6 habitantes/vivienda.
Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
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2.2.- Condicionantes generales del desarrollo urbanistico. preyeéfado en el Ambito de

Actuacion Integrada “Mendipe”. \ =

En atencion a su relevancia econémica, merecen ser destacados los cor\dii:ionantes generales
que se exponen a continuacién:

- El Area “Mendipe”, y, por lo tanto, también el Ambito de Actuacién Integrada “Mendipe” esta
totalmente integrado en la trama urbana de la ciudad de Irun, y, en concreto, del barrio de
Behobia. Eso implica la proyeccidn y ejecuciéon del desarrollo urbanistico proyectado en
condiciones que conllevan, entre otros extremos:

- Su apoyo en infragstruciuras, redes y servicios ptblicos generales existentes en ese
medio urbano que, en su caso, han de ser objeto de complementos y mejoras, pero no
de nueva creacion.

- Contar con el servicio prestado por el transporte publico actual (autobus), al estar
emplazado en el actual trazado o recorrido del mismo, sin que resulte necesaria la
creacidn de nuevos servicios o lineas de esa naturaleza.

- Minimizar los gastos de mantenimiento de las citadas infraestructuras, redes, dotaciones
y servicios publicos, asi como los de prestacién de dichos servicios.

- Incrementar y racionalizar la utilizacién de esas infraestructuras, redes, dotaciones y
servicios publicos, y, con ello, optimizar y racionalizar su rendimiento econémico.

.- La propuesta urbanistica planteada responde a parametros urbanisticos de calidad urbana,
densidad, mixtura de usos, previsién de dotaciones publicas, etc., acordes con las
caracleristicas urbanas del entorno del que forma parte, contribuyendo en términos
generales a la configuracién de un medio urbano, cualitativa y cuantitativamente, denso y
compacto.

.- Se prevé la ejecucién de su desarrollo urbanistico en condiciones que conllevan la
consideracién del conjunto de las cargas de urbanizacion resultantes, incluidas las obras de
urbanizacion, como obligaciones y responsabilidades propias vinculadas al mismo (excluido
el 15% correspondiente al Ayuntamiento de Irun en concepto de participacién de la
comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica).

La ejecucion y el abono de esas cargas no tienen, por lo tanto, impacto econémico alguno
en la hacienda municipal.

.- Correspondera al Ayuntamiento de Irun el abono de los costes de mantenimiento de la
urbanizacién que se ejecute, a partir de su recepcién, sin perjuicio de que, en su caso,
deban repercutirse a las entidades concesionarias o prestadoras de los correspondientes
servicios (redes e instalaciones eléctricas, de telefonia y telecomunicacion, gas, etc.).

.- Correspondera al Ayuntamiento de Irun la ejecucién y el mantenimiento del equipamiento
deportivo ptblico que se proyecte sobre la parcela de equipamiento publico “ED” ordenada,
sin perjuicio de recurrir con ese fin a mecanismos que conlleven la transmisién de todas o
algunas de esas obligaciones a entidades concesionarias, etc..

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
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2.3.- Condicionant'ésggéner' les del desarrollo urbanistico proyectado en el Ambito de
Actuacién-de Dotacién-de la Parcela “RB-1" y su entorno.

En atencién a su relevancia econémica, merecen ser destacados los condicionantes generales
que se exponen a continuiay ion:
/

- El Area “Mendipe”, y, por lo tanto, también el Ambito de Actuacién de Dotacién de la
Parcela “RB-1" y su entorno, -al igual que el Ambito de Actuacién Integrada “Mendipe™-,
esta totalmente integrado en la trama urbana de la ciudad de Irun, y, en concreto, del barrio
de Behobia. Eso implica la proyeccion y sjecucion del desarrollo urbanistico proyectado en
condiciones que conllevan, entre otros extremos:

- 8u apoyo en infraestructuras, redes y servicios publicos generales existentes en ese
medio urbano que, en su caso, han de ser objeto de complementos y mejoras, pero no
de nueva creacion.

- Contar con el servicio prestado por el transporte publico actual (autobus), al estar
emplazado en el actual trazado o recorrido del mismo, sin que resulte necesaria la
creacion de nuevos servicios o lineas de esa naturaleza.

- Minimizar los gastos de mantenimiento de las citadas infraestructuras, redes, dotaciones
y servicios publicos, asi como los de prestacion de dichos servicios.

- Incrementar y racionalizar la ulilizacién de esas infraestructuras, redes, dotaciones y
servicios publicos, y, con ello, optimizar y racionalizar su rendimiento econémico.

.- La propuesta urbanistica planteada responde a parametros urbanisticos de calidad urbana,
densidad, mixtura de usos, previsién de dotaciones publicas, efc., acordes con las
caracteristicas urbanas del entorno del que forma parte, contribuyendo en términos
generales a la configuracién de un medio urbano, cualitativa y cuantitativamente, denso y
compacto.

- Se prevé la ejecucién de su desarrollo urbanistico en condiciones que conllevan la
consideracion del conjunto de las cargas de urbanizacion resultantes, incluidas las obras de
urbanizacién, como obligaciones y responsabilidades propias vinculadas al mismo (excluido
el 15% correspondiente al Ayuntamiento de Irun en concepte de participacion de la
comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica).

La ejecucion y el abono de esas cargas no tienen, por lo tanto, impacto econémico alguno
en la hacienda municipal.

Se excepilan a ese respecto las actuaciones y obras que forman parte de las
responsabilidades y obligaciones de las administraciones publicas (remodelacién de la
Avenida de Endarlaza, mediante su boulevarizacién y tratamiento urbano).

.- Correspondera al Ayuntamiento de Irun el abono de los costes de mantenimiento de la
urbanizacién que se ejecute, a parlir de su recepcién, sin perjuicio de que, en su caso,
deban repercutirse a las entidades concesionarias o prestadoras de los correspondientes
servicios (redes e instalaciones eléctricas, de telefonia y telecomunicacién, gas, etc.).

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
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" Alos efectos/de la estimacién de los ingresos resultantes cabe diferenciar, entre otras, las dos
modalidades, que-se-mencionan a continuacion:

.- Por un Iado\ las de carécter patrimonial o asimilable, que comparten la condicién de ser
objeto de ¢ abono Gnico en un momento determinado, en la medida en que se materialice el
hecho que ]ustmca su pago o aplicacion.

Tienen esa condicion, enire otros, los ingresos asociados a: el valor econdémico de la
edificabilidad correspondiente al Ayuntamiento en concepto de participacién de la
comunidad en las plusvalias urbanisticas resultantes (15%), en los supuestos en los que se
proceda al cumplimiento de esa obligacién en términos econémicos; el importe del
Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (.C.1.O.); el importe de las tasas por
otorgamiento de licencias urbanisticas; el importe de las tasas por actividades en locales; el
importe del Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana;
el importe de las Tasas por la ocupacién del dominio plblico municipal; etc.

.- Por otro, otros ingresos tienen la naturaleza propia de ingresos corrientes o habituales, en
la medida en que su imposicién y abono responde a periodos concretos, normalmente de
forma anual. Es el caso de, entre otros, los importes correspondientes a: el Impuesto de
Bienes Inmuebles; el Impuesto sobre Actividades Econdmicas; el Impuesto sobre
Vehiculos; la tasa por el suministro o abastecimiento de agua; la tasa por la prestacion del
servicio de saneamiento; la tasa por recogida de basuras; la tasa por ocupacién del dominio
plblico por empresas de telefonia mévil; etc..

De todos esos ingresos, en este momento son objeto de consideracién y valoracion los
ingresos de esta segunda modalidad, en la medida en que son los que de manera real y
efectiva pueden garantizar el mantenimiento y la prestacion de los servicios publicos
resultantes de la ordenacién planteada de manera asimismo corriente y permanente. La
excepcion a ese planteamiento general estd conformada por los concretos ingresos de la
primera modalidad objeto de consideraci6n en los siguientes apartados.

Ademés, del conjunto de los ingresos de esa segunda modalidad no son objeto de
consideracién en este analisis los asociados, entre otros, a la tasa por ocupacién del dominio
publico por empresas de telefonia mévil, en la medida en que no resulta posible su
cuantificacién econémica en estos momentos. En todo caso, los ingresos de esa naturaleza
contribuiran a garantizar el mantenimiento de los referidos servicios urbanos, por encima de la
garantia que a esos efectos suponen los ingresos que si se evaliian a ese respecto.

Si bien se han solicitado al Ayuntamiento, en el momento de la elaboracién del presente
Documento no se dispone de datos correspondientes al municipio, y, més concretamente, al
barrio de Behobia, en donde se sitda el ambito de "Mendipe”. Por ello, se adoptan y toman
como referencia ratios medios correspondientes a otros municipios y barrios de Gipuzkoa,
asimilables en sus caracteristicas econdmicas al de Behobia.

Complementariamente, cabe apuntar que la estimacién de los ingresos y gastos resultantes se
realiza a partir de la consideracion de las particularidades propias de la ordenacién urbanistica
del desarrollo proyectado en los ambitos considerados, y del existente en su entorno, y de sus
condicionantes econdmicos.

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gebgrafa
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A.- Ingresos patrimoniales o asimilables. = 5‘_3"-- .

No se contemplan, en estos momentos, posibles ingreso§ condémicos asociados al
valor econémico de la edificabilidad urbanistica correspondignte al Ayuntamiento en
concepto de participacién de la comunidad en las plusvah’ai generadas por la accion
urbanistica (15%), al considerarse la formalizacion material de la misma mediante la
adjudicacién de la parcela o cuota de la parcela residencial ordenada “RB-3", y su
destino a la ejecucion de vivienda de proteccidn oficial.

Los ingresos econdmicos asociados al Impuesto de Construcciones, Instalaciones y
Obras (I.C.1.O.), equivalente al 5% del presupuesio de ejecucién material de las
edificaciones proyectadas en las parcelas privativas de promocién privada ordenadas se
estiman en un total aproximado de 320.000,00 euros.

Por su parte, los ingresos econdmicos asociados al Impuesto de Construcciones,
Instalaciones y Obras (1.C.L.O.), equivalente al 2,5% del presupuesto de ejecucién
material de las edificaciones proyectadas en la parcela privativa de proteccién publica
ordenada se estiman en un total aproximado de 55.000,00 euros.

Ello da una cuantia total por estos conceptos de 375.000,00 euros.
B.- Ingresos corrientes o habituales.

Como ya se ha sefalado, si bien se han solicitado al Ayuntamiento de lrun, no se
" dispone en estos momentos de datos relativos al municipio de Irun y, mas
concretamente, al barrio de Behobia, en donde se sitlia el ambito de “Mendipe”. Ante
esa ausencia, a los efectos del presente andlisis se toman como referencia datos
correspondientes a ofros barrios y municipios guipuzcoanos, asimilables a las
condiciones y caracteristicas que presenta el barrio de Behobia, ajuntando la
informacién disponible a dichas caracteristicas.

B.1.- Impuesto de Bienes Inmuebles (.B.1.).

A los efectos de la estimacion de los ingresos resultantes de este impuesto en el
caso que ahora nos ocupa, en atencién a sus caracteristicas y condicionantes se
toma como referente unos ingresos medios en concepto del |.B.l, correspondiente
al afio 2015 de las viviendas y anejos (garajes) de promocién libre asimilables al
barrio de Behobia del municipio de Irun, sin actualizacién alguna. Los ingresos
medios para los productos de promocién libre se estiman en: '

.- Vivienda: 230,00 euros/vivienda/ano.
- Plaza de garaje: 20,00 euros/plaza/afio.
.~ Total (vivienda + plaza de garaje): 250,00 euros/unidad/afio.

Por su parle, atendiendo a la bonificacién del 50% para los productos de
proteccion plblica, esos mismos ingresos medios respecto de dichos productos
de proteccién plblica ascienden a:

.~ Vivienda: 115,00 euros/vivienda/afo.
.- Plaza de garaje: 10,00 euros/plaza/afio.

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza '
Arquitecto Abogado Gebgrafa
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y~ Total (vivienda +plaza de garaje): 125,00 euros/unidad/aio.
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ot confugto de esos ingresos estimados por la aplicacion del Impuesto de Bienes

Inmuebles conllevan una repercusién media por unidad de conjunto de vivienda y

plaza de. aparcamiento o garaje, sin distincién del régimen de promacién y/o

proteccion en.el ambito de 211,17 euros/vivienda/afio.

s ingresos se ha de afiadir el referente a la superficie edificable destinada a

de actividades econémicas (comercial y terciario de gasolinera). Tomando
co o referencia distintas medias correspondientes a esos mismos usos, el
ingreso vinculado a esa supetficie edificable puede estimarse, aproximadaments,
en 1.500,00 euros/afio.

Impuesto sobre Vehiculos (L.V.).

Los ingresos asociados a ese impuesto se determinan a partir de la consideracién
de las dos premisas que se exponen a continuacion:

.- por un lado, un ratio de 1 vehiculo/vivienda;
.- por otro, un importe anual medio del impuesto de 80,00 euros/vehiculo.

Ello conlleva unos ingresos estimados de 8.240,00 euros/afio.

Tasas por el suministro de agua, la prestacion del servicio de saneamiento y
la recogida de basura.

Tomando como referencia los pardmetros actuales de regulaciéon de esos
impuestos y de determinacién del importe de los mismos, cabe estimar unos
ingresos medios de 190,00 euros/vivienda/aiio.

A esos ingresos habria que sumar los asociados a la superficie edificable
destinada a usos comerciales y terciario de gasolinera ordenados en el &mbito.

Impuesto sobre Actividades Econémicas (l.A.E.).

Si bien es este un impuesto que puede producir ingresos al Ayunlamiento, la
consideracién conjunta de las actividades sujetas a su pago y de la falta de
informacioén correspondiente al municipio de Irun, conlleva a no considerar, en
estos momentos, los ingresos anuales que del mismo pudieran producirse.

No obstante, su posible ejercicio significard, sin mas, el incremento de los
ingresos municipales vinculados a la actuacién urbanistica que se estudia.

Ingresos resultantes.
La consideracién conjunta de los datos expuestos con anterioridad, respecto de la
estimacién de los ingresos, permite sefialar como ingreso medio por conjunto de

vivienda y garaje o plaza de aparcamiento, las cantidades siguientes:

.- para los productos de promocién libre: 520,00 euros/conjunto/aiio;
.- para los productos de proteccién ptiblica: 395,00 euros/conjunto/aio.

+ El conjunto de los ingresos eslimados en los apartados anteriores conllevan una

repercusion media por unidad de conjunto de vivienda y plaza de aparcamiento o

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza

Arquitecto

Abogado Gedgrafa




Modificacién del P.E.O.U. “MENDIPE” _ 10
Doc. 6. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA 95 app “hia | I o |

A o,
en las condicion a8
e

nijt a I 1 ‘.: - \-.' ) ‘.P"-'-‘[:" TA]J -‘\E." N\
garaje, sin distincién del régimen’ ‘de’ protnocion  y/o ‘protecgion;-ide 481,17 "
euros/vivienda/afio. 2 -FiC’L-"-w'r? Al el
Ademés, a esos ingresos se ha de sumar la cantrdad dg)1 500,00 euros/aiio
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Complementariamente, dado que la estimacién de, todos esos ingresos esta
referenciada al afo 2015, sin actualizacion alguna, ?sia conllevara, sin mas, el
consiguiente incremento de los citados ingresos.

3.2.- Ingresos vinculados al nuevo desarrollo urbanistico proyectado en el Ambito de
Actuacion de Dotacidon de la Parcela “RB-1" y su entorno.

A.- Ingresos patrimoniales o asimilables.

No se contemplan, en estos momentos, posibles ingresos econémicos asociados al
valor econdmico de la edificabilidad urbanistica correspondiente al Ayuntamiento en
concepto de participaciéon de la comunidad en las plusvalias generadas por la accién
urbanistica (15%), al considerarse la posibilidad de la formalizacién material de la misma
mediante la adjudicacion de cuota de la parcela residencial ordenada “RB-1", y su
destino a la ejecucion de vivienda de proteccion publica.

Los ingresos econdmicos asociados al Impuesto de Construcciones, Instalaciones y
Obras (I.C.L.O.), equivalente al 5% del presupuesto de ejecucién material de la
edificabilidad ordenada de promacién Ilbre en la parcela “RB-1" se estiman en un total
aproximado de 115.000,00 euros.

Por su parte, los ingresos econdmicos asociados al Impuesto de Construcciones,
Instalaciones y Obras (I.C.1.O.), equivalente al 2,5% del presupuesto de ejecucion
material de la edificabilidad ordenada de proteccion publica en la parcela “RB-1" se
estiman en un total aproximado de 20.000,00 euros.

Ello da un total por estos conceptos de 135.000,00 euros.
B.- Ingresos corrientes o habituales.

Como ya se ha sefalado, si bien se han solicitado al Ayuntamiento de lrun, no se
dispone en estos momentos de datos relativos al municipio de Irun y, mas
concretamente, al barrio de Behobia, en donde se sitla el ambito de “Mendipe”. Ante
esa ausencia, a los efectos del presente andlisis se toman como referencia datos
correspondientes a ofros barrios y municipios guipuzcoanos, asimilables a las
condiciones y caracteristicas que presenta el barrio de Behobia, ajuntando la
informacidn disponible a dichas caracteristicas.

B.1.- Impuesto de Bienes Inmuebles (L.B.l.).

A los efectos de la estimacion de los ingresos resultantes de este impuesto en el
caso que ahora nos ocupa, en atencién a sus caracteristicas y condicionantes se
toma como referente unos ingresos medios en concepto del I.B.l, correspondiente
al afo 2015 de las viviendas y anejos (garajes) de promocion libre asimilables al
barrio de Behobia del municipio de Irun, sin actualizacién alguna. Los ingresos
medios para los productos de promocién libre se estiman en:

Agustin Mitxelena IRaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abagado Gedbgrafa




run Udalbatzak behin betike

Momflcacmn del P.E.O.U. "MENDIPE" 11
Doc.'6. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

'*'I'l
y Y LT
N § 214
L Akl LU0

\ bilkuran,akordioan
la\ « iy yile-

TENTT - Viviendasg adintzetan 230,00 euros/vivienda/afio.
' ot Plaza de garaje: 20,00 euros/plaza/aiio.
Tolal (Iv ’\f/?enda + plaza de garaje): 250,00 euros/unidad/afio.

=N Por s? parte atendlendo a la bomflcaclon del 50% para Ios productos de

/de proteccion pubhca ascienden a:

.~ Vivienda: 115,00 euros/vivienda/ano.
\ / .- Plaza de garaje: 10,00 euros/plaza/aio.
V' .- Total (vivienda + plaza de garaje): 125,00 euros/unidad/afio.

El conjunto de esos ingresos estimados por la aplicacién del Impuesto de Bienes {
Inmuebles conllevan una repercusién media por unidad de conjunto de vivienda y (
plaza de aparcamiento o garaje, sin distincién del régimen de promocién y/o

proteccion, en el ambito de 215,91 euros/vivienda/aiio.

A esos ingresos se ha de afiadir el referente a la superficie edificable destinada a
usos de actividades econémicas (comercial de planta baja). Tomando como
referencia distintas medias correspondientes a esos mismos usos, el ingreso
vinculado a esa superficie edificable puede estimarse, aproximadamente, en
1.500,00 euros/ano.

B.2.- Impuesto sobre Vehiculos (L.V.).

Los ingresos asociados a ese impuesto se determinan a partir de la consideracion
de las dos premisas que se exponen a continuacién:

.~ por un lado, un ratio de 1 vehiculo/vivienda;
.~ por otro, un importe anual medio del impuesto de 80,00 euros/vehiculo.

Ello conlleva unas ingresos estimados de 3.520,00 euros/afio.

B.3.- Tasas por el suministro de agua, la prestacién del servicio de saneamiento y (
la recogida de basura.

Tomando como referencia los pardmetros actuales de regulacién de esos
impuestos y de determinacién del importe de los mismos, cabe estimar unos
ingresos medios de 190,00 euros/vivienda/afio.

A esos ingresos habria que sumar los asociados a la superficie edificable
destinada a usos comerciales de planta baja ordenados en el ambito.

B.4.- Impuesto sobre Actividades Econémicas (L.A.E.).

Si bien es este un impuesto que puede producir ingresos al Ayuntamiento, la
consideracion conjunta de las actividades sujetas a su pago y de la falta de
informacion correspondiente al municipio de Irun, conlleva a no considerar, en
estos momentos, los ingresos anuales que del mismo pudieran producirse.

No obstante, su posible ejercicio significara, sin més, el incremento de los (
ingresos municipales vinculados a la actuacién urbanistica que se estudia.

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedgrafa
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La consideraci6n conjunta de los datos expuestos con. anfenoridad specto de Ia
estimacion de los ingresos, permite sefialar como ingreso: Qgedro ptfconjunto de

vivienda y garaje o plaza de aparcamiento, las cantidadess hlenteé
- para los productos de promocién libre: 520,00 eu‘o /conjunto/aﬁo
.- para los productos de proteccion plblica: 395,00 euto /conjunto/afio.

El conjunto de los ingresos estimados en los apartados antenores conllevan una
repercusion media por unidad de conjunto de vivienda y plaza de aparcamiento o
garaje, sin distincién del régimen de promocién y/o proteccién de 485,91
euros/vivienda/ao.

Ademaés, a esos ingresos se ha de sumar la cantidad de 1.500,00 euros/aiio
asociados a los impuestos y tasas correspondientes a la edificabilidad destinada a
los usos comerciales de planta baja.

Complementariamente, dado que la estimacién de todos esos ingresos esta
referenciada al aiio 2015, sin actualizacién alguna, ésta conllevarg, sin mas, el
consiguiente incremento de los citados ingresos.
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En atencién a lo expuasto con anterioridad, los gastos a considerar en estos momentos son

’\
los asociados_a la—ejectcion y al mantenimiento de los servicios publicos municipales
proyectados con el .ﬂr\ de darrespuesta a los nuevos desarrollos planteados.

- ] P
En atencién a las propuestas urbanisticas planteadas en este Proyecto, y a los efectos de su
estimacioén y calcul& cabe diferenciar a ese respecto, los gastos asociados a cada uno de los
ambitos de actuacién diferenciados.

4.1.- Gastos vinculados al nuevo desarrollo urbanistico proyectado en el Ambito de
Actuacion Integrada “Mendipe”.

En atencién a los distintos gastos asociados al desarrollo urbanistico ordenado en el ambito de
la referida actuacién integrada, cabe sefialar lo siguiente:

A.- Costes de ejecucion de las obras de urbanizacidn proyectadas.

Se corresponden con la ejecucion de las obras de remodelacion del viario publico,
jardines y espacios libres publicos, infraestructuras de servicios urbanos, etc..

No suponen ningin impacto alguno para la hacienda publica municipal en la medida en
que su ejecucién y abono conslituye una carga de urbanizacién del desarrollo
proyectado en el &mbito, sin repercusién alguna para el Ayuntamiento de Irun.

La posible repercusién econémica para el Ayuntamiento de Irun como titular de suelos
patrimoniales que participan en la adjudicacién de edificabilidad, y en consecuencia, de
obligaciones urbanisticas, ha de entenderse resarcida por el valor econémico
equivalente a la adjudicacién de dicha edificabilidad; por lo que el balance resultante ha
de implicar un beneficio econémico para la hacienda municipal.

B.- Costes de implantacion y mantenimiento del servicio de transporte ptblico.

El conjunto del barrio de Behobia, y, en consecuencia, también el Area de “Mendipe” y
su ambito de actuacién integrada “Mendipe”, esté situado en el corredor configurado por
las actuales redes de transporte plblico que transcurren por ese entorno (autobus).

Por ello, las infraestructuras vy el servicio de transporte plblico actualmente existentes
son adecuados para dar servicio al desarrollo urbanistico previsto, sin que su ejecucion
requiera la mejora o complementacién de aquél.

Eso conlleva que la ejecucién de ese desarrollo no tenga impacto anadido alguno sobre
la hacienda publica municipal en lo referente a dicha cuestion.

Es més, la ejecucion de dicho desarrollo ha de contribuir a optimizar y racionalizar,
incluso econémicamente, el actual servicio de transporte publico.

Agustin Mitxelena Ifaki Arregui Bego Andueza
Arquitecto Abogado Gedbgrafa
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Espacios libres ajardinados. T vY /o I—/:{,P«

Los jardines urbanos ordenados se corresponden, basicamente; c%n el previsto a
modo de proteccién a lo largo de todo el lindero Sur de-la parcela Terciaria de
gasolinera, al objeto de separar la misma de la zona resideneial_prevista. Se
prevé su tratamiento mediante soluciones de urbanizazié\1 que conllevan la

plantacion de arbolado y césped. Tienen una supetficie de $0) ,67 m2,
|

Tomando como referencia los pardametros econémicos medios de mantenimiento
de un espacio libre ajardinado como ese en el conjunto de barrios y municipios de
similares caracteristicas, -0,60 euros/m?afio-, se estima un coste de
mantenimiento de 361,00 euros/afo.

En atencién a su condicién de espacio libre al servicio del conjunto del Ambito de
Actuacién Integrada “Mendipe”, ese coste de mantenimiento conlleva. una
repercusion media de:

CRm = 361,00 euros/aiio / 103 viviendas = 3,50 euros/viv./afio.
Espacios libres pavimentados.

Los espacios libres peatonales ordenados se corresponden, basicamente, con el
previsto para la configuracién de la nueva plaza central y los accesos y paseos
peatonales dispuestos a ambos lados de las edificaciones residenciales
proyectadas. Se prevé su fratamiento mediante soluciones de urbanizacién que
conllevan su pavimentacion. Tienen una superficie de 2.688,63 m2.

Tomando como referencia los pardmetros econémicos medios de mantenimiento
de un espacio libre como ese en el conjunto de barrios y municipios de similares
caracteristicas, -2,10 euros/m#/afio-, se estima un coste de mantenimiento de
5.646,12 euros/aio.

En atencién a su condicién de espacio libre al servicio del conjunto del Ambito de
Actuacion Integrada “Mendipe”, ese coste de mantenimiento conlleva una
repercusiéon media de:

CRm = 5.646,12 euros/afio / 103 viviendas = 54,82 euros/viv./afio.
Costes de mantenimiento del sistema viario.

El sistema viario ordenado, compuesto por el viario urbano local y el
aparcamiento, se corresponde, basicamente, con la remodelacién de la calle
Lastaola Postetxea. Su superficie conjunta es de 1.262,14 m2.

Tomando como referencia los parametros econdémicos medios de mantenimiento
de un sistema viario como ese en el conjunto de barrios y municipios de similares
caracteristicas, -1,60 euros/m?afo-, se estima un coste de mantenimiento de
2.019,42 euros/ano.

En atencién a su condicién de viario al servicio del conjunto del Ambito de
Actuacion Integrada "Mendipe”, ese coste de mantenimiento conlleva una
repercusion media de:
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dRm 2.019/42'euros/ano / 103 viviendas = 19,61 euros/viv./aio.
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“B.- Arbolado -
i~ | = =

- ',}" Se esjma Ia plantac;on o conservacion de un total aproximado de 118 arboles, de

) oA los cuales unos 64 arboles se plantaran en la parcela terciaria de gasolinera, a
modo| de apantallamiento respecio de la zona residencial y en las isletas
conﬁg‘ radas en el borde de la Avenida de Endarlaza. El resto, es decir, 54
arboles se situaran en los espacios libres de caracter publico.

Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento
del arbolado en el conjunto de barrios y municipios de similares caracteristicas, se
estima un coste de mantenimiento de 16,00 euros/arbol/afio.

Ello conlleva para la hacienda pdblica municipal un coste estimado total de
mantenimiento del arbolado piiblico de 864,00 euros/afio.

En atencién a su condicién de arbolado publico al servicio del conjunto del Ambito
de Actuacion Integrada “Mendipe”, ese coste de mantenimiento conlleva una
repercusion media de:
CRm = 864,00 euros/afio / 103 viviendas = 8,39 euros/viv./afo.
F.- Costes de mantenimiento de las infraestructuras de servicios urbanos.
F.1.- Alumbrado.
Tomando como referencia los parametros econdmicos medios de mantenimiento
del alumbrado en similares caracteristicas, se estima un coste de mantenimiento
de 7.200,00 euros/afio, incluido el gasto asociado al consumo de energia.
En atencién a su condicion de alumbrado publico al servicio del conjunto del
Ambito de Actuacién Integrada “Mendipe”, ese coste de mantenimiento conlleva
una repercusién media de:
CRm = 7.200,00 euros/ario / 103 viviendas = 69,90 euros/viv./afio.
F.2.- Abastecimiento de agua.
Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento
de la red de esa naturaleza en similares caracteristicas, se estima un coste de
mantenimiento de 8.600,00 euros/afo, incluido el coste del agua como recurso.
En atencién a su condicién de abastecimiento al servicio del conjunto del Ambito
de Actuacién Integrada "Mendipe", ese coste de mantenimiento conlleva una
repercusion media de:
CRm = 8.600,00 euros/afio / 103 viviendas = 83,50 euros/viv./afio.

F.3.- Saneamiento.

Tomando como referencia los pardmetros econémicos medios de mantenimiento
de la red de esa naturaleza en similares caracteristicas, se estima un coste de
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mantenimiento de 14.600,00 euroslano molmda el coste del confjno de, agua en TAR\

cuanto que recurso. b

En atencién a su condicién de saneamiento aI servicio QE;I conjunto del Ambito de
Actuacién Integrada “Mendipe”, ese coste de -mantenimiento conlleva una
repercusién media de: [ \ -

)
CRm = 14.600,00 euros/aiio / 103 viviendas = 14{ 755 euros/viv./afo.
‘ f
G.- Repercusion media total del conjunto de los costes de mantenimiento.

El conjunto de los costes de mantenimiento estimados en los apartados anteriores
conllevan una repercusién media por unidad de vivienda, sin distincién del
régimen de promacién y/o proteccion de 381,47 euros/vivienda/afio.

H.- Otros posibles gastos municipéles.

A los gastos anteriores pudieran sumarse los asociados a los costes de
construccion del equipamiento deportivo publico previsto en la ordenada parcela
“ED", a modo de habilitacién de una pista multideporte o similar, con sus posibles
servicios de duchas y vestuarios. Se trata de un gasto “extraordinario” que debera
ser objeto de la correspondiente determinacidn y previsién en el marco de las
politicas de inversion general del Ayuntamiento de Irun en ese tipo de materias,
en el momento en el que se estime adecuado.

En todo caso, dicho coste podria ser repercutido a un ambito superior al de la
Acluacion Integrada “Mendipe”, dado que el alcance de su influencia como
dotacién deportiva plblica es superior al mismo, e incluso al del conjunto del Area
“Mendipe”, pudiéndose ser extendida a buena parte del barrio de Behobia.

4.2.- Gastos vinculados al nuevo desarrollo urbanistico proyectado en el Ambito de
Actuacion de Dotacion de la Parcela “RB-1” y su entorno.

En atencion a los distintos gastos asociados al desarrollo urbanistico ordenado en el ambito de
la referida actuacién de dotacién, cabe sefialar lo siguiente:

A.- Costes de ejecucion de las obras complementarias de urbanizacion del
“entorno de la Parcela “RB-1" proyectadas.

Se corresponden con la ejecucién de las obras de remodelacién de los espacios
publicos, jardines y espacios libres, infraestructuras de servicios urbanos, efc., situados
en el entorno de la parcela "RB-1", a los efectos de su correcta conexién y encuentro
con el resto de la urbanizacién publica del Area “Mendipe” y del barrio de Behobia.

No suponen ningtin impacto alguno para la hacienda ptblica municipal en la medida en
que su ejecucion y abono constituye una carga de urbanizacién vinculada al desarrollo
edificatorio proyectado en la parcela, sin repercusion alguna para el Ayuntamiento de
Irun.

B.- Costes de implantacion y mantenimiento del servicio de transporte ptiblico.

El conjunto del barrio de Behobia, y, en consecuencia, también el Area de "Mendipe” y
el ambito de actuacién de dotacién de la parcela "RB-1" y su entorno, esta situado en el

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
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Eso conlleya que la ejecucién de ese desarrollo no tenga impacto afnadido alguno sobre
la hacienda publica municipal en lo referente a dicha cuestion.

Es mds, la ejecucién de dicho desarrollo ha de contribuir a optimizar y racionalizar,
incluso econémicamente, el actual servicio de transporte piiblico.

C.-

C.1.-

C.2.-

Costes de mantenimiento de los espacios libres proyectados.
Espacios libres ajardinados.

Los jardines urbanos ordenados se corresponden, basicamente, con el previsto a
modo de proteccién y encuentro de las rasantes en el frente de la Avenida de
Endarlaza. Se prevé su tratamiento mediante soluciones de urbanizacion que
conllevan la plantacién de arbolado y césped. Tienen una superficie de 79,38 m2.

Tomando como referencia los parametros econdémicos medios de mantenimiento
de un espacio libre ajardinado como ese en el conjunto de barrios y municipios de
similares caracteristicas, -0,65 euros/m#afio-, se estima un coste de
mantenimiento de 51,60 euros/afio.

En atencién a su condicién de espacio libre al servicio del conjunto del Ambito de
Actuacion de Dotacion de la Parcela "RB-1" y su entorno, ese coste de
mantenimiento conlleva una repercusion media de:

CRm = 51,60 euros/aiio / 44 viviendas = 1,17 euros/viv./afo.
Espacios libres pavimentados.

Los espacios libres peatonales ordenados se corresponden, basicamente, con el
espacio circundante a la Parcela “RB-1" ordenada. Se prevé su tratamiento
mediante soluciones de urbanizacién que conllevan su pavimentacion. Tienen una
superficie de 980,61 m2.

Tomando como referencia los parametros econdmicos medios de mantenimiento
de un espacio libre como ese en el conjunto de barrios y municipios de similares
caracteristicas, -2,10 euros/m#ano-, se estima un coste de mantenimiento de
2.059,28 euros/ario.

En atencién a su condicién de espacio libre al servicio del conjunto del Ambito de
Actuacién de Dotacién de la Parcela "RB-1" y su entorno, ese coste de
mantenimiento conlleva una repercusién media de:

CRm = 2.059,28 euros/aiio / 44 viviendas = 46,80 euros/viv./aio.
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Tomando como referencia los parametros econémicos medjos de mantenimiento
de un sistema viario como ese en el conjunto de barrios yimunicipios de similares
caracteristicas, -1,60 euros/m#afo-, se estima un coste’de mantenimiento de
38,74 euros/ano.

En atencién a su condicién de viario al servicio del conjunto del Ambito de
Actuacién de Dotacién de la Parcela “RB-1" y su entorno, ese coste de
mantenimiento conlleva una repercusion media de:

CRm = 38,74 euros/afo / 44 viviendas = 0,88 euros/viv./afo.
Arbolado.

Se estima la plantacién o conservacién de un total aproximado de 50 arboles, a
plantar en espacios de dominio y uso publico, mayormente en la zona verde
dispuesta a modo de separacién y apantallamiento entre la parcela terciaria de
gasolinera y la nueva zona residencial, asi como en las isletas configuradas en el
borde de la Avenida de Endarlaza.

Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento
del arbolado en el conjunto de barrios y municipios de similares caracteristicas, se
estima un coste de mantenimiento de 16,00 euros/arbol/afio.

Ello conlleva para la hacienda publica municipal un coste estimado total de
mantenimiento del arbolado publico de 800,00 euros/aiio.

En atencién a su condicién de arbolado publico al servicio del conjunto del Ambito
de Dotacién de la Parcela “RB-1" y su entorno, ese coste de mantenimiento
conlleva una repercusiéon media de:

CRm = 800,00 euros/afio / 44 viviendas = 18,18 euros/viv./aiio.
Costes de mantenimiento de las infraestructuras de servicios urbanos.
Alumbrado.
Tomando como referencia los parametros econémicos medios de mantenimiento
del alumbrado en similares caracteristicas, se estima un coste de mantenimiento
de 3.200,00 euros/aiio, incluido el gasto asociado al consumo de energia.
En atencién a su condicién de alumbrado plblico al servicio del conjunto del
Ambito de Dotacién de la Parcela “RB-1" y su entorno, ese coste de

mantenimiento conlleva una repercusién media de:

CRm = 3.200,00 euros/aio / 44 viviendas = 72,73 euros/viv./afio.
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g En atencion a su condicién de abastecimiento al servicio del conjunto del Ambito

\\ e Actuacién Integrada "Mendipe”, ese coste de mantenimiento conlleva una
repercusic’nn media de:

CRm = 3.600,00 euros/afio / 44 viviendas = 81,82 euros/viv./afio.
F.3.- Saneamiento.

Tomando como referencia los pardmetros econdémicos medios de mantenimiento
de la red de esa naturaleza en similares caracteristicas, se estima un coste de
mantenimiento de 6.200,00 euros/afio, incluido el coste del consumo de agua en
cuanto que recurso.

En atenci6n a su condicién de saneamiento al servicio del conjunto del Ambito de
Actuacién Integrada “Mendipe”, ese coste de mantenimiento conlleva una
repercusién media de:

CRm = 6.200,00 euros/aio / 44 viviendas = 140,91 euros/viv./afio.
G.- Repercusion media total del conjunto de los costes de mantenimiento.

El conjunto de los costes de mantenimiento estimados en los apartados anteriores
conllevan una repercusiéon media por unidad de vivienda, sin distincion del
régimen de promocién y/o proteccion de 362,49 euros/vivienda/afio.

H.- Otros posibles gastos municipales.
A los gastos anteriores pudieran sumarse los asociados a:

.- Los cosles de construccion del equipamiento pliblico que pudiera realizarse en
la parcela "E”, a modo de ampliacién del colindante ambito urbanistico de
“Lastaola”. Se trata de un gasto “"extraordinario” que debera ser objelo de la
correspondiente determinacién y prevision en el marco de las politicas de
inversion general del Ayuntamiento en ese tipo de materias, en el momento en
el que se estime adecuado.

-~ Los futuros costes de mantenimiento de los locales de planta baja destinados
a usos dotacionales publicos en la parcela “RB-1"; sin perjuicio de su posible
repercusion a las entidades, instituciones o colectivos mediante los cuales se
desarrollen o presten los diversos equipamientos publicos a implantar en los
mismos.

.- Los costes de ejecucién de las obras de remodelacién y/o boulevarizacién de
la actual Avenida de Endarlaza, sobre los terrenos calificados como Sistema
General Viario, que corresponderan a la Administracién competente en dicha
carretera. Se trata, en todo caso, de un gasto “extraordinario” que debera ser

Agustin Mitxelena Inaki Arregui Bego Andueza
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La cons:deracmn conjunta de las estimaciones de ingresos y gastos expuestas en los
anterlores_eplgrafes permite efectuar las consideraciones siguientes a modo de conclusiones,
diferenciadas part tiada unode los ambitos de actuacion determinados.
|
; }
5.1.- Ambito de hctuaci()n Integrada “Mendipe”.

La estimacion de los ingresos asociados a los nuevos desarrollos edificatorios previstos en el
referido &mbito es la siguiente:

.- Los ingresos vinculados a las nuevas viviendas proyectadas, -a partir de la media de
481,17 euros/afo/vivienda, sin distincién del régimen de promocién y/o proteccion-,
se esliman en la cuantia total de 49.560,51 euros/afio.

.- Los ingresos vinculados a los nuevos desarrollos destinados a actividades
econémicas (usos comercial de planta baja y terciario de gasolinera), se estiman en
1.500,00 euros/aiio.

Ello da un resultado conjunto estimado de 51.060,51 euros/afio.

Complementariamente, dado que la estimacién de todos esos ingresos esta
referenciada al afio 2015, sin actualizacién alguna, ésta conllevara, sin mas, el
consiguiente incremento de los citados ingresos.

La estimacion de los gastos asociados a los nuevos desarrollos edificatorios previstos en el
referido ambito es la siguiente:

.- Los gastos vinculados a las nuevas viviendas proyectadas, -a partir de la media de
381,47 euros/ano/vivienda, sin distincién del régimen de promocién y/o proteccion-,
se estiman en la cuantia total de 39.291,41 euros/afio.

.- Dado que la totalidad de los gastos estimados se han repercutido en las unidades de
vivienda, se ha de considerar que los ingresos asociados a los usos terciarios
(comercial y gasolinera) son netos.

En conclusién, el nuevo desarrollo previsto en el ambito conlleva un balance positivo anual de
11.769,10 euros.

Dicho resultado positivo ha de considerarse incrementado asimismo por los ingresos no
evaluados asociados al impuesto sobre actividades econémicas y a las tasas de suministro de
agua, prestacién del servicio de saneamiento y recogida de basura, ocupacién del dominio
publico, efc., referentes a los nuevos desarrollos terciarios. Asimismo, la consiguiente
actualizacién anual de todos los ingresos estimados, en la medida en que en esta Memoria
han sido determinados tomando como referente el afio 2015, incrementard ese resultado
positivo.

En consecuencia, se considera que la actuacién prevista en el Ambito de Actuacién Integrada
“Mendipe” no va a conllevar un gasto para la Hacienda Municipal del Ayuntamiento de Irun
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5.2.- Ambito de Actuacién de Dotacion de la Parcela “RB-1” y-éjf’gﬁt_omo.
La estimacién de los ingresos asociados a los nuevos desarrollos e%ﬁ?tpatonos previstos en el
referido mbito de dotacién es la siguiente: f ,
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.- Los ingresos vinculados a las nuevas viviendas proyectadaé‘,’;-a partir de la media de
485,91 euros/aio/vivienda, sin distincién del régimen de promocién y/o proteccién-,
se estiman en la cuantia total de 21.380,04 euros/afio.

- Los ingresos vinculados a los nuevos desarrollos destinados a actividades
econdmicas (uso comercial de planta baja), se estiman en 1.500,00 euros/afio.

Ello da un resultado conjunto estimado de 22.880,04 euros/afio.

Complementariamente, dado que la estimacion de todos esos ingresos esta
referenciada al afio 2015, sin actualizaciéon alguna, ésta conllevara, sin mas, el
consiguiente incremento de los citados ingresos.

La estimacion de los gastos asociados a los nuevos desarrollos edificatorios previstos en el
referido &mbito de dotacién es la siguiente:

.~ Los gastos vinculados a las nuevas viviendas proyectadas, -a partir de la media de
362,49 euros/aio/vivienda, sin distincién del régimen de promocién y/o proteccion-,
se esliman en la cuantia total de 15.949,56 euros/afio.

.- Dado que la totalidad de los gastos estimados se han repercutido en las unidades de
vivienda, se ha de considerar que los ingresos asociados al uso comercial son netos.

En conclusién, el nuevo desarro[lo previsto en el ambito de dotacién conlleva un balance
positivo anual de 6.930,48 euros.

Dicho resultado positivo ha de considerarse incrementado asimismo por los ingresos no
evaluados asociados al impuesto sobre actividades econémicas y a las tasas de suministro de
agua, prestacién del servicio de saneamiento y recogida de basura, ocupacién del dominio
publico, etc., referentes a los desarrollos terciarios. Asimismo, la consiguiente actualizacién
anual de todos los ingresos estimados, en la medida en que en esta Memoria han sido
determinados tomando como referente el afio 2015, incrementara ese resultado positivo.

En consecuencia, se considera que la actuacién prevista en el Ambito de Actuacién de
Dotacion de la Parcela “RB-1" y su entorno no va a conllevar un gasto para la Hacienda
Municipal del Ayuntamiento de Irun superior a los ingresos que va a obtener asociados a ese
mismo desarrollo, por lo que su ejecucién tiene un impacto positivo en dichas arcas publicas.

Irun, 5 de marzo de 2018.

Fdo.: Agustin Mitxelena Peldez. Ifaki Arregui Zufiria. Begoria Andueza San Martin.
Arquitecto. Abogado. Gedgrafa.
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