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ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

1.- INTRODUCCION. CONTENIDO Y CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD

La Ley del suelo de 28 de mayo de 2007 requiere la complementacion de las previsiones
de ordenaciéon y ejecucion propias del planeamiento general con el correspondiente
andlisis de la sostenibilidad econdmica de sus propuestas, asociada a, en particular, la
ponderacién del “impacto de la actuacion en las Haciendas PUblicas afectadas por la
implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en
marcha y la prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuaciéon
del suelo destinado a usos productivos”.

La evaluacion econdmica del Plan de sectorizacién, ha de ser objeto de la debida
contextualizacién en el marco de un modelo de desarrollo territorial y urbanistico
desarrollado en el Plan General de Ordenacion Urbana aprobado definitivamente en
1998. La posterior modificacion de Puntual de Plan General para el dmbito 6.2.06:
Txemperenea, aumentando la edificabilidad del dmbito no hace sino potenciar las
vertientes social y ambiental de dicho modelo en el dmbito.

El estudio se enfoca y considera como complemento del resultado de las propuestas
que el propio Plan fij6 en su momento y que se han ido materializando a lo largo de
estos anos basado en un modelo territorial de ciudad que ha sido y es sostenible por
parte de las Haciendas publicas. Asi pues, el objetivo ahora planteado no es el de
teorizar o reflexionar en abstracto en torno a la sostenibilidad econdmica, sino de
evaluar desde esa perspectiva el concreto y especifico modelo de desarrollo territorial y
urbanistico que el Plan de sectorizacién define y potencia.

La justificacion de la sostenibilidad econdmica de este Plan de sectorizacion y de sus
propuestas ha de entenderse asociada a, enfre ofras, las consideraciones que se
exponen a continuacién:

- Optimizar e intensificar el aprovechamiento urbano del suelo al norte de la A-8, de
tal forma que se completen los intersticios urbanos de esta parte del sur de la
ciudad de Irun.

- Considerar el menor consumo de suelo como uno de los factores prioritarios en la
planificacion e implantacién del desarrollo residencial, sin obviar que la
adecuacién de superficie, tipologia y programa de viviendas a las necesidades
reales.

- Resolver la capacidad viaria de los accesos necesarios para acceder al dmbito
del nuevo desarrollo residencial en funcion de la frecuentacion que va a soportar,
de forma que se resuelvan adecuadamente los problemas de accesibilidad y
movilidad entre dicho dmbito y el resto del municipio. En todo caso, se deberdn
potenciar o disefar nuevas lineas de fransporte publico del municipio hasta este
ambito y garantizar la existencia de buena accesibilidad peatonal y ciclista a los
mismos.

- Racionalizar el consumo del suelo atendiendo a que las infrestructuras, servicios y
equipamientos bdsicos planteados en el nuevo desarrollo residencial propuesto,
tfengan como resultado una mejora de lo ya existente tanto en el tejido urbano
colindante, como en el resto de la ciudad.

- Redalizar actuaciones de informacidn de los beneficios fiscales y ambientales de la
implantacion de las energias renovables en inmuebles, con actuaciones
especificas de comunicacion y sensibilizacion a las comunidades de vecinos.

- Reducir el impacto en los principales vectores afectadas por la implantacion y el
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2.-

mantenimiento de las infraestructuras necesarias o por la puesta en marcha vy la
prestacion de los servicios resultantes. Para ello se fijardn criterios de sostenibilidad
en el Proyecto de Urbanizacién., entre los que cabe destacar los siguientes:

Por Ultimo, el presente andlisis sobre la sostenibilidad econdmica no pretende ser
una prediccion econdmica de los costos que a futuro generardn las propuestas del
presente Plan de sectorizacién, sino que persigue dar una visidén a grandes rasgos
de dichas cargas econdémicas que, en todo caso, deberdn ser soportadas por las
administraciones puUblicas por su responsabilidad en el mantenimiento de las
infraestructuras y servicios resultantes tras la ordenacién.

ANALISIS DE LA SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DE LAS PROPUESTAS DEL PLAN DE

SECTORIZACION

2.1.-Suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos lucrativos

Este Plan de Sectoriazacion propone la ordenacion de un total de 694 nuevas
viviendas. Su ordenaciéon, considerada desde perspectivas tanto cuantitativas y
cudlitativas, como territoriales; responde a los criterios y objetivos aprobados por el
Ayuntamiento en el Plan General y su posterior modificacion puntual, asi como a los
expuestos en las diversas partes de este mismo Plan de sectorizacion.

Asi las propuestas residenciales se adecuan a esos criterios y resultan necesarias por
cuanto que en el dmbito Txenperenea se propone la creacidén de un importante
programa de vivienda en régimen de proteccion publica (514 uds):

386 uds. Vivienda colectiva en régimen de proteccion oficial (VPO)
128 uds. Vivienda colectiva en régimen tasado municipal (VIM)
132 uds. Vivienda colectiva en régimen venta libre
33 uds. Vivienda trifamiliar en régimen venta libre
15 uds. Vivienda trifamiliar en régimen venta libre (edificaciones consolidadas)

Se ha considerado el menor consumo de suelo como uno de los factores prioritarios
en la planificacién e implantacién del desarrollo residencial, sin obviar la adecuacién
de superficie, tipologia y programa de viviendas a las necesidades reales.

a) La ordenacién completa el tejido urbano hasta el borde de la A-8.

Se distribuye el aprovechamiento edificatorio conforme con los criterios de rango
estructural ya definidos por el planeamiento general: “preferentemente la
vivienda colectiva se situard en la parte baja de la ladera y la vivienda de baja
densidad en las zonas medias y altas del dmbito™.

Esta ordenaciéon basada en aspectos derivados de la topografia y que han
aconsejado la mayor densidad edificatoria en la parte baja del dmbito, incide
positivamente en la sostenibilidad econdmica, por cuanto que se produce una
continuidad del medio urbano resultante. Esta continuidad es una clara ventaja
porque facilita la extension de los servicios e infraestructuras al conjunto en
condiciones adecuadas.

Asi, en términos generales y sin perjuicio de la conveniencia de, en su caso,
implementarlas con ofro tipo de medidas, continuidad y compacidad urbanas
son o pueden ser sindbnimo de eficiencia en lo referente al transporte publico,
considerado desde el punto de vista de su ordenacién, programaciéon vy
funcionamiento. De igual manera, ese tipo de factores inciden positivamente en
el mantenimiento y actualizacion de los correspondientes servicios de esa
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naturaleza.

b) Ubicacién de un programa de eqguipamientos coordinado con los existentes en
el entorno urbano consolidado.

La ordenacion dispone de un gran parque lineal central, calificado como espacio
libre parque (LP) y, en parte considerado sistema general y en parte sistema local.
Asi, se tiene presente la cercania de los parques de Alai-Txoko y Bardn de Ona.

Ademds se ordenan una serie de espacios libre ajardinados LJ y LK asociados a las
zonas residenciales. Todos ellos permiten cumplir, sin estar sobredimensionados,
con las superficies minimas establecidas por normativa de espacios verdes.

A la vez, se prioriza que los equipamientos se encuentren en contacto con los
nuevos espacios libres propuestos y que resulten proximos al barrio de Lapitze,
cercania que se considera positiva por cuanto que se produce una continuidad
del medio urbano resultante. Esta continuidad es una clara ventaja porque facilita
la extension de los servicios e infraestructuras al conjunto en condiciones
adecuadas.

Por otfra parte, las edificaciones de los equipamientos pUblicos tenderan ejecutarse
primando la sostenibilidad como principio basico de construccion. Se cuidara la
posicion de la edificacion teniendo en cuenta el microclima, la insolacion, la
contaminacion acustica, la ventilacion y todos aquellos parametros cuyo control
pueda incrementar el potencial de ahorro energetico, que mejoren su
comportamiento energetico (mayor temperatura media, menor consumo de
calefaccion, etc.) y el aprovechamiento de la luz solar (menor consumo de
electricidad), asi como el confort acustico.

Las fachadas tenderan a tener un tratamiento acorde con la orientacion y con la
proteccion frente a los focos emisores de ruidos especialmente molestos dando
una solucion conjunta a ambas cuestiones.

2.2.- Implantacién y mantenimiento de las infraestructuras necesarias

Las reservas de suelo necesarias para permitir nuevas infraestructuras de cardcter
municipal o supramunicipal necesarias en la zona, que deberdn acometerse fuera
del dmbito del presente Plan de Sectorizacion.

a) Continuidad viaria y de engarce con la frama urbana existente.

La ordenacién crea un eje viario para formar parte de una red viaria general
que, entre otros objetivos, permite la correcta conexion de los distintos barrios
préximos de la ciudad y de las distintas partes de los mismos entre si. Asi, este vial
recorre el dmbito de este-oeste y considerado como sistema general, es
necesario para realizar una conexién eficaz entre los dmbitos de Txenperenea
con Oniaurre, garantizando a su vez el engarce entre la Avda. Elizatxo y la Avda.
Euskalherria.

Por ofra parte, se ordenan los accesos del nuevo desarrollo residencial
atendiendo a su capacidad viaria en funcion de la frecuentacion que va a
soportar, de forma que se resuelven adecuadamente los problemas de
accesibilidad y movilidad entre dicho dmbito y el resto del municipio. En todo
caso, se deberdn potenciar o disefiar nuevas lineas de transporte publico del
municipio hasta este ambito y garantizar la existencia de buena accesibilidad
peatonal y ciclista a los mismos.

Esa continuidad viaria sumada a la apuesta por un desarrollo urbano
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razonablemente compacto y denso, da sentido y justificacién a la ordenacion. Y
todo ello redunda positivamente en la sostenibilidad tanto general como
econdmica del desarrollo urbano planteado y del entorno urbano resultante del
mismo.

Por Ultimo, y dadas las previsiones del incremento en la intensidad del trdfico
viario en la zona sur de Irun, en la que se ubica el presente desarrollo residencial,
la ordenacién plantea una reserva de suelo para que se permita la futura
realizacién de una variante sur de cardcter municipal v, si procede, la posible
ampliacion de la autopista.

Esta reserva es imprescindible para evitar que la ejecucidn del dmbito de
Txenperenea suponga un gravamen econdmico en la toma de decisiones sobre
la realizacidn de estas infraestructuras. De este modo, se propone como und
zona agjardinada de bajo coste y mantenimiento, sin que la superficie de estos
espacios libres computen en los estdndares a los que obliga la legislacion
urbanistica. Se aprovechan estos espacios para situar las pantallas u otras
medidas que resuelvan el impacto acustico negativo de la autopista.

Por tanto, la prevision de esta reserva de suelo facilitard en un futuro la gestién a
las haciendas publicas que sean responsables de la implantacion de estas
infraestructuras, si fueran necesarias, ya que la obtencion del suelo no supondrd
una carga econdmica.

b)- Infraestructura eléctrica. Nueva parcela para Subestacion.

Las previsones a futuro del consumo eléctrico de los nuevos desarrollos planteados
en la zona sur de Irun (Oinaurre, Txenperenea y San Juan), obligan a la ampliacion
de la subestacién eléctrica que abastece esta zona sur: la central eléctrica de
Larreaundi. Sin embargo, la situacién actual de la subestacién eléctrica entre
desarrollos urbanos colmatados, impide que la ampliacién se produzca en esta
misma parcela, y hace necesario su traslado a un dmbito cercano para permitir su
ampliacién. De esta manera, Txenperenea se configura como la alternativa mds
plausible al ser el dmbito mds préximo a la actual subestacion y estar en vias de
desarrollo y, mds en concreto, su implantacién en la zona Sur-Este de este dmbito
se admite como la ubicacion mds adecuada por quedar mds préoxima a la actual
subestacién. Por eso, se ordena una parcela con este destino y se configura
gislada del resto de la ordenacion propuesta.

El costo de dicha subestacion se va a repartir, de tal modo que al sector de
Txenperenea le corresponde exclusivamente la parte proporcional a las nuevas
necesidades que los usos previstos requieren.

En todo caso, y aln teniendo en cuenta que la empresa suministradora no es
publica, parte del coste del traslado habrd de ser asumido por parte de la
administracién municipal ya que gran parte de las nuevasa necesidades tienen un
cracter emeinentemente puUblico o corresponden o dmbitos dénde el
Ayuntamiento es mayoritaricmente publico.

Por tanto, se supone que la prevision de esta reserva de suelo facilitard en un futuro
la gestion a la hacienda publica municipal en la implantacidn de esta
infraestructura, ya que la parcela queda configurada como sistema general de
equipamiento (privado y con aprovechamiento lucrativo) y de tal forma que
deberd ser adjudicada al ayuntamiento en el momento de resolver la gestién de
Txenpereneaq.
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23.- Puesta en marcha y prestacion de los servicios resultantes

Se dotard a las parcelas del nuevo desarrollo urbano de energia eléctrica,
abastecimiento de agua potable, saneamiento separativo, red de gas y de
telecomunicaciones. La dotacién de todos estos servicios urbanos necesarios no
requiere de previsiones econdmicas extraordinarias al momento del mantenimiento
de los mismos.

En todo caso, se fijardn criterios de sotenibilidad en el Proyecto de Urbanizacién,
entre los que cabe destacar los siguientes:

a) Los espacios pUblicos se ajustaran a las condiciones tecnicas establecidas
en las disposiciones vigentes, en especial la cumplimentacion del Decreto 68/2000
de Accesibilidad.

En defecto de especificaciones en estas ultimas, los servicios tecnicos municipales
deberan definir en cada caso las condiciones aplicables, de acuerdo con los
estandares de calidad utilizados de manera habitual en las obras de promocion
municipal directa.

A tal efecto, el promotor debera solicitar, con anterioridad al inicio de los trabajos
de proyecto, las directrices oportunas al respecto.

b) En la normativa de urbanizaciéon se preverd la utilizacion de materiales y
productos que dispongan de distintivo de garantia de calidad y certificaciones
medioambientales siempre que sea posible, y se fomentard el empleo de
materiales de larga duracién, reutilizables o reciclables.

c) Se procuraran limitar las areas pavimentables no permeables de forma
gue se tienda a mantener la capacidad de filtrado natural del terreno. En los
espacios peatonales y de accesos rodados se planteara la utilizacion de
materiales permeables a la lluvia.

d) Se adecuard la red de saneamiento y abastecimiento a la posible
acumulacion de caudales a evacuar asi como la presion y caudales de la red de
abastecimiento y saneamiento. Se tendra en cuenta la posible influencia a las
dreas urbanas colindantes, de manera que se evite una sobresaturacion de las
redes. La red de saneamiento y de aguas pluviales sera de tipo separativo. Las
aguas residuales generadas en el dmbito seran conducidas, prioritariomente a la
red general de saneamiento y si fuera preciso se deberan instalar nuevos sistemas
de depuracion autonomos

e) En caso de que existan niveles altos de ruido, la urbanizacién deberd
proponer pantallas acusticas u otras medidas correctoras.

f) En los espacios publicos y en los espacios comunes de las nuevas
edificaciones se utilizaran sistemas de iluminacion de bajo consumo y que,
asimismo, eviten la contaminacion luminica.

9) En los espacios publicos se preverdn las zonas para la colocacion de
contenedores, de forma que se optimicen las operaciones de recogida vy
fransporte de residuos y se facilite los sistemas de recogida selectiva.

h) En la jardineria de los espacios publicos se utilizardn especies vegetales
adaptadas a las condiciones bioclimdticas de la zona y que requieran un minimo
mantenimiento. Se dispondrdn sistemas para el méximo ahorro de agua.

i) Se incluira un proyecto de restauracion ambiental y paisajistica que
recoja, entre otros, los siguientes aspectos:

Actuaciones a realizar en el area afectada para conseguir la integracion
paisajistica de la actuacion, con especial atencion a: Nueva red de drenaje de las
aguas de escorrentia, integracion del sector en relacion con la orografia de la
zona (taludes tendidos, tecnicas «vivasy de estabilizacion de taludes), limitacion de
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las areas pavimentables, minimizacion de la afeccion a las masas arboladas que
se conserven, descripcion de las especies vegetales que se van a utilizar en la
restauracion y de los metodos de implantacion y mantenimiento de las mismas,
que tendran que adecuarse a las caracteristicas bioclimaticas y del terreno y
podran ubicarse con una funcion de apantallamiento paisajistico, etc.

i) El contenido de los proyectos de urbanizacion sera el establecido en la
normativa urbanistica en vigor, ademas de los estudios, programas y planes de
seguridad y calidad que en cada caso procedan. Los pliegos de condiciones
tecnicas deberan recoger todas las medidas protectoras y el programa de
vigilancia ambiental propuestos en los estudios de evaluacion conjunta de
impacto ambiental. Aquellas medidas que se puedan presupuestar, deberan
incluirse como unidad de obra, con su correspondiente partida economica.

El Ayuntamiento aprobara un pliego general de condiciones para la redaccion y
tramitacion de los proyectos de urbanizacion y modelos de mobiliario urbano
(bancos, farolas, etc) basados en criterios de estetica, homogeneidad, durabilidad
y sostenibilidad.

3.- IMPACTO EN LAS HACIENDAS PUBLICAS DE LA IMPLANTACION Y MANTENIMIENTO
DE LAS INFRAESTRUCTURAS NECESARIAS Y DE LA PUESTA EN MARCHA Y PRESTACION DE LOS
SERVICIOS RESULTANTES.

La ejecucidn de las propuestas urbanisticas planteadas, y, en concreto, de las
dotaciones, infraestructuras y servicios urbanos asociados a las mismas, no conlleva
costes de mantenimiento de infraestructuras y dotacién de servicios singulares, mds allé
de los asociados al cumplimiento y, en su caso, mejora de las exigencias establecidas a
ese respecto en la legislacion vigente.

En modo alguno, esas propuestas conllevan costes extraordinarios asociados al
sobredimensionamiento de las infraestructuras y servicios urbanos o a ofros extremos
similares.

Considerada en ese contexto, la propuesta no requiere exigencias singulares de
inversidn por parte de las Administraciones afectadas, que excedan de las habituales
asociadas al ejercicio de sus competencias y obligaciones.

Todas esas consideraciones son igualmente extensibles a los costes de mantenimiento
de las referidas dotaciones, infraestructuras, servicios urbanos, eftc., que tampoco
requieren inversiones extraordinarias.
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