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RESOLUCION DE ALCALDIAN® 272

En relacion
con el expediente n° 2018PLES0003 relativo al Plan Especial de Ordenacién Urbana del
ambito 2.1.07 RESIDENCIAL JAIZKIBEL

Resultando los siguientes hechos:

-Mediante Resolucién de la Alcaldia de fecha 13 de noviembre de 2018, se acordo:

1°.- Inadmitir para su formulacion el Documento del PLAN ESPECIAL DE ORDENACION
URBANA del dmbito 2.1.07 RESIDENCIAL JAIZKIBEL, promovido por Aranibar Berri SL,
toda vez que determinadas cuestiones de la propuesta, a las que se les pone objeciones
técnicamente, son consustanciales a la ordenacién del ferritorio, por lo que no es posible

adoplar la admisién en tanto no se dé respuesta a las mismas tal y como queda justificado en
ANEXO I

2°- Comunicar al solicitante las condiciones que deberda cumplimentar el Documento segiin
se reflejan en ANEXO 1 para el trdamite-de admisién para su formulacién, en su caso.

8/1/2019, ARANIBAR BERRI SL presenta un altimo documento de Plan
valuacion Ambiental Estrategica.Asimismo acompafian Estudio de Impacto
studio de Inundabilidad. Su objeto es formular de nuevo el Plan Especial para
anar las deficiencias y observaciones recogidas en la Resolucién de fecha 13 de
noviembre de 2018.

De acuerdo con informe Técnico el nuevo Documernto da respuesta a las observaciones
técnicas recogidas en la citada Resolucion.

-EL PLAN GENERAL califica globalmente el Ambito como RESIDENCIAL.( R) con las
siguientes determinaciones:

- Edificabilidad urbanistica maxima............ooovvooeovoio 3.000 m*t

- Edificabilidad usos autorizados no residenciales ..............ooooovoooon 0 m’t (%)
- Edificabilidad materializada.................ooovvovvi. oMW a R m W 0 m?t (*)
- Incremento de Edificabilidad de uso residencial...........ooovvvon. 3.000 m?t (*)

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

- Vivienda de proteccién publica (Porcentaje 101111 o) 0%
Actuaciéon de Dotacién
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- Alojamientos Dotacionales......ciarenssssssarerssns LT 1,50 m?s/100 m?t
La reserva definida para alojamientos dotacionales se estima en una
superficie de 45,00 m’s. Se contempla su localizacién en la parcela AD
Larreaundi.

En cuanto al REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION
PORMENORIZADA, el Plan General establece:

Se procederi a la elaboracién de un Plan Especial de Ordenacion Urbana en el
ambito. Por lo tanto, el Presente Plan General remite la determinacién de la ordenacion
pormenorizada a un planeamiento de desarrollo. '

Asimismo determina el Plan General que los terrenos incluidos en este ambito tienen la
condicion de suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad ponderada
respecto a la previamente existente, sin perjuicio de las determinaciones que se
establezcan al respecto en el planeamiento de referencia que le afecta.

Fn desarrollo del Plan General, se formula el presente Plan Especial del dmbito 2.1.07
ISIDENCIAL JAIZKIBEL. ‘

si el Plan Especial:

1.- Define seis parcelas bi-familiares calificadas pormenorizadamente como Residencial
Unifamiliar y otra parcela de espacios libres privados.

2.-Establece alineaciones, rasantes y perfiles normativos de las edificaciones ordenadas.

3.-Califica pormenorizadamente los suelos existentes de dominio publico existentes y los
nuevos a ceder.

Considerando los siguientes argumentos:

-De conformidad con lo dispuesto en el articulo 70 de la Ley 2/2006, de 30 de junio de Suelo
y Urbanismo.

El plan especial de ordenacién wrbana tiene por objeto desarrollar la ordenacion estructural

del plan general mediante el establecimiento de la ordenacion pormenorizada de aquellas
dreas de suelo urbano para las que el plan general permite diferir dicha ordenacion. El plan
especial de ordenacion urbana podrd ser asi mismo utilizado para modificar la ordenacion
pormenorizada del suelo urbano contenida en la documentacion del plan general.

-Sefiala el articulo 69.2 de la misma Ley que:

- La ordenacion propia de los planes especiales se establece mediante las determinaciones
necesarias para su objeto especifico, en los términos que disponga, en su caso, el
correspondiente plan general.
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- Las determinaciones del plan especial se formalizardn en documentos similares que los
previstos para el plan parcial, si bien ajustando su contenido a su propio objeto.

-Seilala el Plan General que las condiciones referidas al régimen urbanistico pormenorizado
serdn establecidas por el Plan Especial de Ordenacion Urbana a realizar en el ambito.

Para ello, hay que tener en cuenta que el Plan General, predetermina:

4 La categorizacién del suelo: Los ferrenos incluidos en este dambito tiene la condicién
de suelo wrbano no consolidado por incremento de la edificabilidad urbanistica
ponderada respecto de la previamente existente, sin perjuicio de las determinaciones
que se establezcan al respecto en el planeamiento de referencia.

& Se trata de una actuacion de dotacion.

+ No fija porcentaje de reserva de vivienda piiblica. La reserva definida para
alojamientos dotacionales se estima en una superficie de 45,00 m’s. Se
contempla su localizacién en la parcela AD Larreaundi. -

"otras determinaciones de ordenacién pormenorizada".Dice el Plan

Se deberdn contemplar un niimero mdvimo de siete edificaciones
residenciales en parcela, con un mdximo de catorce viviendas, que
deberdn alojar la edificabilidad definida. Las edificaciones deberdn
ubicarse obligatoriamente en la parte alta de la parcela, evitando de la
proximidad con la vaguada,

o Con las excepciones contenidas en la presente ficha urbanistica, las
condiciones de edificacion deberdn ser similares a las establecidas
para la calificacion RU-1 de la normativa general de este Plan
General, pudiendo ajustarse en el marco del Plan Especial a
desarrollar.

-El Documento del Plan Especial recoge las siguientes determinaciones:

a) Ordenacién pormenorizada:
LI JARDINES URBANOS 886 M2

RL  ESPACIO LIBRE PRIVADO 6.105,02 M2
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RU RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN PARCELA 7.522,08 M2

CR  REGATAS 3.566,55 M2.

-La ordenacién residencial propuesta consta de 6 parcelas residenciales privadas (bi-
familiares) con calificacion RU.- RESIDENCIAL UNIFAMILIAR EN PARCELA (RU-I).

Totalizan todas ellas, un aprovechamiento de 2.400 m’tc.
Califica el Plan Especial otra parcela de ESPACIO LIBRE PRIVADO (RL).
Se le asigna a la misma un aprovechamiento de 100 m’tc.

Totaliza la edificabilidad residencial 2.500 m’tc (s/r), inferior a la establecida por el Plan
General que es de 3.000 m’tc s/r.

No recoge el Plan Especial, edificabilidad, b/r.

¢ define otra parcela de JARDINES URBANOS (L) y la de REGATA (CR) que no son
dificables.

Reserva de viviendas de proteccion piiblica.-

Plan Especial en consonancia con lo establecido en el Plan General, no fija en este ambito
reserva de viviendas de proteccion publica.

No prevé el Plan General reserva de estandares de vivienda de proteccion publica.Y asi queda
recogido tanto en la Ficha del d@mbito como en el DOCUMENTO A.- MEMORIA DE
ORDENACION y Tabla de cuantificacion de estandares dotacionales de vivienda de
proteccién piiblica del Plan General. .

Lo justifica el Plan General en base a que se ftrata de una actuacion ~de dotacion.
Categorizando el suelo como swelo urbano no consolidado por incremento de la
edificabilidad ponderada. )

El articulo 80.2 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo en cuanto a los
estandares y cuantias minimas de viviendas sometidas a algin régimen de proteccion publica,
se refiere a aquellas dreas de suelo wrbano no consolidado cuya ejecucion se prevea
mediante actuaciones integradas.

¢) Régimen de desarrollo y ejecucion del plan especial

El Plan Especial categoriza el suelo como Suelo Urbano No Consolidado por incremento de
edificabilidad urbanistica, tipificando la actuacion como de Dotacion.
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El incremento de edificabilidad corresponde con el total ordenado por no existir ninguna
edificacion,
Las actuaciones de dotacién son aquellas (Art. 137 Ley 2/2006) dirigidas al levantamiento de
la carga dotacional en suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad
urbanistica.

El Decreto 123/2012, de 3 de julio, de Estandares Urbanisticos, define estas actuaciones como
aquellas que se producen “en parcela o solar urbano al que el nuevo planeamiento otorga un
incremento de su edificabilidad ponderada respecto de la previamente materializada lo que
precisarda incrementar las dotaciones publicas en proporcion al citado aumento de
edificabilidad."

Como actuacién de dotacién no requiere la formulacién de un programa de actuacién
urbanizadora,
Se formulard un proyecto de obras de Urbanizacion complementarias.

Deber4 tramitarse un Proyecto de Reparcelacién para conformar las parcelas resultantes.
Asimismo como actuacién de dotacion, el Plan Especial debe cumplimentar las cesiones

dofagionales previstas en el 6 del Decreto 123/2012 de Estandares Urbanisticos y articulo 25
de la’Ley 272006, de Suelo y Urbanismo.

specto, debe cumplimentarse:

_—

Act. Dotacién "Jaizkibel"

2 Superficie ......... —— e 16.737,76 m%s
Decreta 123/2012 Ediﬁcabilidac? preexistente......... O N oo 0,00 m*te
A Edificabilidad ponderada:...... T e ... 2.500,00 utc
) : 15 % de 16.737,76 m*s = 2.510,66 m’s > 3.110,66 m’s* Cumple cn el
Espacios Libres | =’
ambito. ;
Otras Dotaciones | 20 % de 2.500 utc = 500 m%s ........... **No Cumple en el Ambito.
Agrcaiioai > 0,35 plazas/25 m” residenciales = 34 pzas
‘ ....Deberd cumplir en el Proyecto Edificacién
Aibolado = L2008 (oo i Nt X1 owe o ag e o NTR s
Debera cumplir en el Proyecto Urbanizacién N

*.Se incluyen los 2.224,62 m?s calificados como CR, por ser la banda de suelo destinada a
"corredor verde" de proteccion de la regata Amezti. Por su caracter es conforme a lo dispuesto
para zona verde por el Decreto 123/2012.

** A la edificabilidad ordenada le corresponde 500 m* de superficie de cesién que debe ser
compensada econdmicamente.

Kostorbe - 20304 IRUN - T.943 505459 - F.943 505647 - e-mail: urbanismo@irun.org
5/11




AL
R TR | T

HEGNTIAETA GARESEN AREATEURR, 2Y
PAUPEORSENQARLOA CESERRALO SOSTENS

Irun

www.irun.org

El Plan General en el REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO de la ficha
urbanistica del 4mbito, prevé el cumplimiento de la reserva de "otras dotaciones locales"
definida en 600 m? en el ambito 4.2.07 kostorbe.

El articulo 7 del citado Decreto de Estandares Urbanisticos establece que cuando por la
dimensién, grado de ocupacion o caracteristicas del drea, actuacion de dotacion o unidad de
ejecucion no permita o dificulte gravemente el cumplimiento de los estandares del articulo 6,
la ordenacion pormenorizada podra establecer motivadamente su traslado o compensacion.

Sefiala al respecto el citado precepto que el importe econdmico sera ingresado como fondo
vinculado al Patrimonio municipal del suelo.

¢) Directrices de ordenacion y gestion.- Materializacion de cesiones.

Formulacion Proyecto de Reparcelacion.

Se formulard un proyecto de reparcelacion para configurar las parcelas edificables y
las de cesion al dominio publico.

En cuanto a la cesion del 15% de aprovechamiento urbanistico a favor del
Ayuntamiento, no queda materializada en parcela edificable sino en compensacion
cconémica cuya cuantificacion quedara fijada definitivamente en el Proyecto de
Reparcelacion.

En estos términos sefiala el articulo 27.2 de la Ley 2/20006:

2.- En suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad ponderada,
los propietarios tienen la obligacién de ceder gratuitaniente al ayuntamiento, libre de
cargas de urbanizacion, el suelo correspondiente al 15% de dicho incremento sobre
la edificabilidad wrbanistica ponderada atribuida por la ordenacion urbanistica
anterior, salvo que hubiesen vencido los plazos de ejecucion establecidos en ella o, en
su defecto, en el articulo 189 de esia ley, en cuyo caso se tendra en cuenta la
edificabilidad materializada. )

3.- La cesion regulada en este articulo se habrd de materializar en parcela o parcelas
edificables, que habrdn de quedar en todo caso adscritas al patrimonio municipal de
suelo.

4.- No obstante lo dispuesto en el pdarrafo anterior, cuando la reparcelacion en el
dmbito correspondiente no dé lugar a derecho al pleno dominio por la Administracion
local de al menos un solar o parcela edificable, parte o toda la cesién_de
edificabilidad urbanistica prevista en este articulo podrd sustituirse por el abono en
metdlico de su valor, importe que en fodo caso quedard adscrito al patrimonio

~ ptiblico de suelo, o por las viviendas correspondientes a su valor.

Dadas las caracteristicas del Ambito y niimero de viviendas se entiende aplicable
la compensacién econémica prevista.
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d) Estudio de viabilidad econémico financiero,

Deberd ampliarse para incorporar el célculo de compensacion econdémica por "déficit de
dotaciones " y cesion del 15% de aprovechamiento a favor del Ayuntamiento.

- AFECCIONES SECTORIALLS.

Evaluacion ambiental estratégica.

Se presenta junto al Plan Especial un nuevo Documento Ambiental Estratégico, en base a la
Ley 21/2013, de Evaluacién Ambiental.

Justifica su tramitacion por el procedimiento simplificado ante el 6rgano ambiental en base a lo
dispuesto en el articulo 6.2 de la misma, que viene referido a los planes que estableciendo un
marco para la autorizacion de futuros proyectos, no cumplan los demads requisitos mencionados
en el apartado anterior. (Proyectos legalmente sometidos, Red Natura 2000 o cuando determine
I Ambiental).

su/parte el Plan General en el DOCUMENTO F.-SOSTENIBILIDAD AMBIENTAL.-y en
noreto en el apartado Declaracién expresa y comprensible para la poblacién sobre la
egracion de los aspectos medio ambientales en el Plan General, recoge que el documento

Jaizkibel, el fexto sefialado en el IDIA que hace referencia a la necesidad de preservar, en la
medida de lo posible, las masas forestales existentes en dichos dmbitos.En todo caso, el
planeamiento de desarrollo de los diferentes dmbitos deberd tener en cuenta las medidas
correcloras propuestas en el ISA para minimizar la afeccion a la vegelacion y a los habitats de
interés comunitario.

En la ficha del ambito del Plan General se recoge:
- Otras Afecciones Ambientales:

La ordenacién pormenorizada deberd, en la medida de lo posible, justificar la
preservacion de la cubierta forestal.

El Documento Ambiental que se presenta junto con el Plan Especial justifica que la ordenacion
encaja en la parte alta de la ladera quedando expedita gran parte de su superficie incluyendo /a
regata Amezti y el conjunto de vegetacion que la NManquea y también la que la sucede
{ransversalmente en la vertiente que compone el dmbito wrbanistico.

Al Documento de Evaluacién Ambiental se le dars el tramite previsto en el articulo 29 de
la Ley 21/2013, de Evaluacién Ambiental Estratégica.
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Servidumbres acroniuticas

Conforme al Real Decreto 297/2013, de 26 de abril, por el que se modifica el Decreto
584/1972, de 24 de febrero de Servidumbres aeronduticas y el Real decreto 2591/1998, de 4
de diciembre, sobre Ordenacion de los Aeropuertos de interés general y su zona de Servicio,
en ejecucion de lo dispuesto por el articulo 166 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre de
Medidas fiscales, Administrativas y de Orden Social, se deberd solicitar a la Direccion
General de Aviacion Civil la emision de informe preceptivo.

Servidumbres viarias

Por su colindancia con terrenos del ramal de entrada a la autopista AP-8, viario GI-636K
mpetencia de la Diputacién Foral, atendiendo al Decreto Foral Normativo 1/2006,
pfocedera, una vez formulada la ordenacion, solicitar informe al Departamento de
wiraestructuras Viarias. Ese informe debe posicionarse sobre el deslinde del suelo
] propiado afecto a la carretera GI-636K, para que ratifique o no la definicion de los suelos
rios.

ecciones al medio hidrico. Zona de policia DH. Inundabilidad

v

El Plan incorpora un Estudio hidrdulico de la regata Amezti/Aginagasasi. Se ha elaborado
segtn lo manifestado por Ura (escrito 6/10/2016) sobre la ordenacion posible en el ambito:
“el cauce de la regata Aginagasasi se halla bien definido y corresponde a la avenida mdxima
ordinaria y, dado que se trata a’e una regata de cuenca pequeiia, no existen dafos de
inundabilidad de sus mdrgenes”. Asimismo sefialaba el citado escrito, que 110 se podia
urbanizar la franja de 5 m. (Zona de Servidumbre). Esa franja de 2.224,62 m’s_es la que,
calificada como cauce (CR), conforma la banda de suelo de "corredor verde" de cesion al
Ayuntamiento de Irun..

En otro orden de cosas, a la vista del Estudio, la vaguada es inundable a 100 y 500 afios,
estando la ordenacion residencial en la parte alta de la vaguada, sin que se intervenga en el
suelo inundable. Por todo ello, una vez formulada la ordenacion procedera solicitar informe a
Ura.

Regulacion de las Areas Acusticas

- El Plan incorpora un Estudio de Impacto Acustico que propone la elevacion de terreno para
pantalla actistica del ruido proveniente de la carretera. No se ve inconveniente en validar
técnicamente esa solucion, sabiendo que seran D1putacmn Foral y Ura, en el marco de sus
competencias, quienes autoricen esa elevacion.
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-El articulo 97 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, establece que los planes especiales se
formularan, tramitardn y aprobarén de acuerdo con lo establecido al efecto para los planes
parciales,

-El articulo 84 de la Ley 2/2006, regula aspectos comunes a la formacién y aprobacién del
planeamiento:

En el n® 4 del mismo articulo se recoge que en el acuerdo de formulacién del
correspondiente plan o instrumento urbanistico 0, en su caso, en el tramite de
admisién del presentado ante la administracién competente para su tramitacién, se
determinardn las medidas y actuaciones precisas para fomentar la coordinacion
administrativa y el programa de participacién ciudadana en el proceso de su
elaboracion, tramitacion y aprobacién.

-Conforme lo dispuesto en el articulo 21.1, j) de la Ley de Bases de Régimen Local:
El Alcalde ostenta las siguientes atribuciones:
J) Las aprobaciones de los instrumentos de planeamiento de desarrollo del planeamiento

gener(rhfm expresamente atribuidas al Pleno, asi como la de los instrumentos de gestion
urbanistica y) de los proyectos de urbanizacion.

al Alcalde resolver acerca de la formulacién del Plan Especial de conformidad con
sto en el articulo 21.1 j) de la Ley de Bases de Régimen Local.

e , _
A lavista de la documentacién obrante en el expediente

HE RESUELTO

I°-Aceptar la formulacién del Plan Especial de Ordenacion Urbana del dmbito 2.1.07
RESIDENCIAL JAIZKIBEL, promovida por ARANIBAR BERRI SL con sujecién a las
condiciones recogidas en Anexo adjunto I que serdn cumplimentadas de Sorma previa a la
aprobacion inicial.

2%~ Establecer el siguiente programa de participacién ciudadana:

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

*  Divulgacidn de la propuesta a través de la pagina Web del Ayuntamiento, coincidiendo
con la exposicion piiblica del documento de aprobacion inicial,

Asimismo, se garantizard la participacién ciudadana en el proceso de aprobacién por la
posibilidad de presentar alegaciones durante el periodo de informacién piiblica.
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3°- Tramitar y solicitar los siguientes informes sectoriales:

1.-Remitir al Gobierno Vasco la solicitud de inicio de la Evaluacion Ambiental
Estratégica.

2.-Solicitud de informe a la Diputaciéon Foral sobre las pantallas actisticas
planteadas en la ordenacion,, deslinde del suelo expropiado-afecto a la GI-636K
para la definicién de los suelos viarios y servidumbres viarias.

3.-Solicitud de informe.- a la Direccién General de Aviacion Civil sobre las
servidumbres aéreas.

4.-Solicitar a URA, informes respectivos sobre afecciones al medio hidrico y
pantallas aciisticas.

Irun a // de fHARST de 2019,
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10/11




M

HRGNTZAETAGIRAFEN

FIRRORFER D ARLOA

Irun

www.irun,org

ANEXO I

1. ElPlan Especial incluird en el 4mbito de ordenacién los suelos viarios pertenecientes a la
Diputacién Foral de Gipuzkoa para, conforme a la sistematica del vigente PGOU,
calificarlos como Viario Interurbano (VI). Dicho lo cual, mantendra su régimen juridico
Y quedara fuera de la Actuacion de Dotacién,

2. Las Normas Urbanisticas deberin revisarse para que:

2.1, El célculo de los estindares dotacionales sea proporcional a la edificabilidad
ordenada no a la atribuida por el PGOU (art. 10).

2.2, Se regule la posible habilitacién de espacios bajo el forjado de la planta baja de
las viviendas, y con ello clarificar su posible 0 no computo de edificabilidad. ,

2.3.  Por su cercania a la regata, la Ficha F.1 (Parcela 1) incluird la "linea de retiro de
edificacion". Y la incidencia del retiro ser regulada en el articulo 19.

2.4.  El articulo 36 tenga en cuenta el cardcter y aleance de las obras de urbanizacién,

segun disponga el Estudio Medioambiental y el Informe Ambiental Estratégico.

idio de Viabilidad Econémico-Financiera debers revisarse para:

Contemplar como costo de urbanizacién los trabajos medioambientales
presupuestados en el Estudio Medioambiental. Y no incluir obras ni sobre el
cauce de la regata, ni sobre su zona de servidumbre.

3.2, Revisar el valor de repercusién ya que, aunque estimativo, se considera bajo.
3.3.  Cuantificar la compensacién econémica por déficit de ""Otras Dotaciones".
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