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RESOLUCION DE LA ALCALDIA N° 2108
(Texto: 2006PLES0005)

En relacion
con el expediente n°® 2006PLESO0005 relativo al Pldaspecial de Reforma Interior del
ambito 3.1.01 SAN MIGUEL ANAKA.

Resultando los siguientes hechos:

-En desarrollo de las previsiones establecidad &waa General de Ordenacion Urbana de Irun,
se formul6 el Plan Especial del ambito 3.1.01 SANGMEL ANAKA que fue aprobado
inicialmente mediante Resolucion de la Alcaldia faxha 20 de abril de 2001.

No obstante, la tramitaciébn quedd en suspensa efrisis circunstancias, por la incidencia en el
ambito de la normativa de "servidumbres aeronaitickel "Aeropuerto de San Sebastian”,
agudizandose la problematica con la aprobacioriPldel Director del Aeropuerto (17/7/01), que
proyectaba una ampliacion de la pista con el commige desplazamiento del plano de las
servidumbres y la reduccion de las alturas decdifbn autorizables.

En julio de 2002, fue remitida al Ministerio de Femto (Direccion General de Aviacion Civil)
una nueva Documentacion respecto de la inicialmerdgsentada en junio de 2001, teniendo en
cuenta las nuevas circunstancias derivadas deddapon del citado Plan Director.

Con posterioridad se aprueba un nuevo Plan Dirdd®/i7/06) que propone, sin embargo, el
mantenimiento de la pista existente e incorporaghcacion de la nueva normativa de seguridad
aeroportuaria de la Union Europea, desplazando knp de servidumbres con una notable
mejora de las posibilidades edificatorias en Saigudi ....” Supone una reduccion del tamafo
operativo de la pista por la necesaria adecuaciola amueva normativa sobre seguridad aérea
gue obliga a la disposicion de franjas de seguridddtionales...” segun se recoge en el Plan.

-Por otra parte, el Plan General establece querdelastinarse la totalidad del aprovechamiento
edificatorio residencial a la construccion de vidas sujetas a algun régimen de proteccion
publica, excepto en el caso del traslado de la esapSancheski, en cuyo supuesto, y para
facilitar el mismo se podra reducir el porcentag @WPO que no sera inferior al 75%,
permitiéndose asi, en este caso, la construccionnd25% del aprovechamiento edificatorio
residencial de viviendas libres.

-ElI Plan Especial inicialmente aprobado optaba lporconsolidacion del uso industrial de

Sancheski, destinandose a VPO la totalidad deyjramoa residencial proyectado en el Plan
Especial.
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-El Plan General vigente delimita para el area objetqtesentd’lan Especialkel ambito de
intervencion urbanistica.1.01: SAN MIGUEL-ANAKAon los objetivos de:

* Ordenacion del intersticio urbano situado entre Ibarrios de San Miguel y Anaka,
mediante un programa de actuacion publica que parr@ creacion de un parque de
viviendas de precio tasado

* Se propone la conexion de los barrios de Anakaty Baguel mediante una estructura
residencial de ensanche que enlace sus trazadogylpl®e el equipamiento necesario, no
sélo para esta actuacion, sino para suplir el défigistente en estos barrios.

De este modo, el planeamiento general establece cotarios de ordenacion:

» La futura ordenacion actuara como cosido del tejiibano existente, enlazando con la
estructura viaria del barrio de San Miguel.

e El futuro planeamiento de desarrollo habr4 de gdizar la creacién de un eje de
ordenacion y conexion entre Anaka y San Miguelrgédtttvo a la calle Anaka y a la
Avenida de Letxunborro.

» Definicién de un espacio libre ajardinado apoyadbi® la calle Donostia y una dotacion a
definir por el Plan Especial como complemento adgsipamientos que se ordenan a lo
largo de la calle Donostia.

* Formalizacion de un paseo peatonal apoyado sobrealle Donostia que relacionara los
eguipamientos tanto existentes (Colegio Lekaermea)o propuestos (parque, dotacion sin
definir).

» Consolidacion de la empresa Sancheski con las lastmes necesarias para su correcto
funcionamiento, y en la medida de lo posible irdegose en la futura ordenacién. En caso
gue la empresa plantease un posible traslado de aesiales instalaciones, sera el
planeamiento pormenorizado el que estudie la nealdacion de las mismas y en su caso
una nueva ordenacion residencial que sustituyadagionada zona industrial.

Asimismo, el planeamiento general define como aades particulares de ordenacion:

1) Area de desarrollo residencial cuya ordenacion datiener en cuenta la estructura viaria
del barrio de San Miguel y recogera los equipanoenhecesarios tanto para la nueva
actuacién como para suplir los déficit del mencidodarrio.

La ordenacion estudiara la posible adecuacion deddicacion existente a los nuevos usos
planteados, tratando de consolidar la edificaci@sidencial, en la medida que ello pudiera
ser compatible con la nueva ordenacion.

2) Zona de espacios libres y parque publico situadatgua la calle Donostia, con una
extension minima de 12.000 m2.

3) Consolidacion del colegio de EGB "Lekaenea".

4) Zona de equipamiento publico de caracter local kérea definida por la c/Donostia y la
c/Lepanto.
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5) Paseo peatonal arbolado a lo largo de la calle Dstep como elemento de enlace de los
diferentes equipamientos y con una seccién minernk2dnetros.

6) Eje de ordenacion definido como prolongacion delmper tramo de la calle Blas de Lezo.

En cuanto aRégimen Urbanistico Generalse establecen las siguientes determinaciones:

Superficie total &mbito: Zona uso Residencial (R)............ 138.515 frs
Aprovechamiento edifiCatorio .................mmmmeeeeeeeeeeeeeeeeeenn. 116.000 m2tc
NUmMero maximo de VIVIENAAS...........c.uvev e e eeeeeeeeeeeeennnns 1.100 uds.
P (=T= Wo (ST =T o= T (o U ARDE 3.1.01
Aprovechamiento TiPO.......uuuueiieirreeeeescmeiieeens 1,039 m2c utc/mz3s (PT)
Clasificacion del SUEIO..............uuuuiiiicmmmmneeeiieeeeeeee s Urbano
Planeamiento de desarrollo ..................... Bspecial de Reforma Interior
ProgramaciOn........ccccoeeeeeeeeiieeeeeeeeeeeeeee e Tercer-Cuarto afio

Las determinaciones de ordenacion pormenorizadalaserficon relacion a la tipologia de la
nueva edificacion:

Edificacion Residencial con alineacion a vial (RV)
Edificacion Residencial colectiva en bloque (RB)
Edificacion Residencial colectiva en parcela (RP)

En lo referente al uso, el Plan General establac®bligacion de destinael 100% del
aprovechamiento edificatorio residencial a la constion de viviendas sujetas a algun régimen
de proteccion publica. En el caso del traslado deempresa Sancheski, y para facilitar el
mismo, se reducira el porcentaje del aprovechamiedlificatorio destinado a la construccion
de viviendas sujetas a regimen de proteccion paptice no sera inferior al 75%gualmente
se limita el uso comercial a los puntos singuldesta ordenacion.

Considerando los siguientes argumentos:

-El presente Plan Especial formulado por el Ayumeamo y elaborado por encargo de la
sociedad publica IRUNVI, tiene por objeto establgugevamente la ordenacion pormenorizada
del ambito 3.1.01 SAN MIGUEL ANAKA, teniendo en cua las afecciones sectoriales y
contemplando ademas el traslado de la empresa &skich

Asi, se justifica en el Documento quen$ aprovechamientos edificatorios se concentrafaen
parte sur del ambito, ya que, en su borde norteagz@roximas a la avenida de Letxunborro e
inicio de la calle Donosita- las “servidumbres amguticas” practicamente impiden la
edificacion.

Las zonas mas afectadas por las “servidumbrestiestina prioritariamente a la implantacion
de “espacios libres” dotacionales, zonas deportiyastros equipamientos con edificaciones de
un nimero de plantas limitado.
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Este planteamiento-entre otros motivos- contrib@aygustificar los traslados del colegio
Lekaenea, o, de la empresa Sancheski, situados parie sur del ambito, los cuales permiten
liberar suelo para la implantacion de edificacionesidenciales con un perfil adecuado.

La edificacién destinada a uso lucrativos —residales y terciarios- se implanta, en su practica
totalidad, en la porcion del area situada al sur ldenueva calle “A” y al Oeste de la calle
Donostia.”

-La propuesta ordena 1.100 viviendas, 844 viv. sstithn a VPO vy 256 a vivienda de
promocién libre (en las que se incluye las vivien{d®) de las parcelas consolidadas RU13 y
RU14).

-Asimismo como consecuencia de la ordenacion adatese modifican a través del Plan
Especial, determinaciones de ordenacién pormeadaizecogidas en la ficha del Plan General,
asi como se particulariza las ordenanzas de latogias edificatorias recogidas en el Plan
Especial.

Las determinaciones que se modifican del Plan Géhacen referencia:

-*Consolidacién del colegio “Lekaenease-propone su traslado dentro de la propia Area

para posibilitar una implantacion mas adecuada matvo desarrollo, muy condicionado,

por las “Servidumbres Aeronauticas”-.

-*Prevision de una “zona de equipamiento” publicaaecter local entre las calles Donosita y
Lepanto —%e libera la zona manteniendo su funcién actuasjecio de juegos

deportivos, y, se sitla la dotacion de equipamietda una disposicion mas representativa

y una mejor accesibilidad, en los bajos de losie@ds “RV.8" y “RV.9” con frente a la gran
plaza porticada proyectada-“.

-*Eje de ordenacion en prolongacion de la callea®Bte Lezo™"se toma como referencia la
prolongacion de la calle Luis de Uranzu que se igaumé como un eje potencial de actividad y
relacion urbana mas adecuado con el Barrio de Aftaka

-El Plan General establece que el presente ambiesarrollara a través de una Plan Especial.

El articulo 69 de la vigente Ley 2/2006, de 30uteg de Suelo y Urbanismo, determina que los
planes especiales establecen la ordenacién, enbie supuestos, para el &mbito concreto o area
definida por el planeamiento general.

Por su parte, el articulo 70 dice que el plan aapele ordenacién urbana tiene por objeto
desarrollar la ordenacion estructural del plan gEnenediante el establecimiento de la

ordenacion pormenorizada de aquellas areas de siieEloo para las que el plan general permite
diferir dicha ordenacion.

También establece este precepto que el plan ekplec@denacion urbana podra ser asimismo
utilizado para modificar la ordenacion pormenor&zadel suelo urbano contenida en la

documentacion del plan general.
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-De conformidad con lo dispuesto en la Disposidiéensitoria Tercera de la Ley 2/2006, de 30
de junio, de Suelo y Urbanismo, los planes de @cién pormenorizada que se formulen y
aprueben con posterioridad a la entrada en vigéat Hey debera adecuarse a lo establecido en
ella para dichos planes en cuanto a las deternsinegiy procedimiento.

Si bien, deberan tenerse en cuenta el régimenitaasen cuanto a las determinaciones, al
desarrollar el plan especial un plan general raptdlo a la misma.

-El mismo articulo 69 de la citada Ley 2/2006, ed®ina que la ordenacion propia de los planes
especiales se establece mediante las determinagiecesarias para su objeto especifico, en los
términos que disponga, en su caso, el correspdediam general.

-Finalmente, el mismo articulo 69 sefala que laterdenaciones del plan especial se
formalizaran en documentos similares que los pi@vigara el plan parcial, si bien ajustando su
contenido a su propio objeto.

Asi el Plan Especial contiene los documentos wferien el propio articulo 68 de la Ley
2/2006.

-En cuanto a las cuantias y estandares:

-Estandares minimos para reserva de terrenos y hieredestinados a dotaciones vy
equipamientos de la red de sistemas locales ea stl#no.

El articulo 79 de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbamis establece que reglamentariamente se
definirdn las reservas minimas de terrenos paradgesciones publicas por usos de la red de
sistemas locales en suelo urbano no consolidado.

El citado reglamento en desarrollo de la Ley 2/200®a sido aprobado.

El Plan Especial plantea los estandares exigibdea pl suelo urbanizable, justificandolo en
base a criterios de interpretacion derivados degialacion anterior (Ley del Suelo de 1976), al
tratarse de una operacion integrada de reformaanten la que desaparece practicamente por
completo la edificacion existente.

Sin embargo tampoco aqui la Ley 2/2006, ha desadmlreglamentariamente la distribucion
por usos concretos (establece exigencias conjudéatys reservas para dotaciones publicas y
equipamientos privados de la red de sistemas a@esuelos urbanizables, cuyo uso sea
predominantemente residencial.

Por lo que resulta aplicable supletoriamente LeYy Sleelo de 1976 y Reglamento de
Planeamiento.

En estos términos se justifica en el documentaisyptimiento, si bien debera tenerse en cuenta
lo dispuesto en el condicionado de esta Resolucion.

-Estadndares vy cuantias minimas de viviendas soassdiclglin régimen de proteccién publica.
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El presente Plan Especial desarrolla el Plan GEgeeaesta adaptado en cuanto a los estandares
de vivienda de proteccion publica a la Ley 17/19#1 Medidas Urgentes en materia de
vivienda.

La Disposicion Transitoria Cuarta de la Ley 2/20@6tablece que el cumplimiento de los

estandares establecidos en la misma (en sueloauntmaoonsolidado, el 40% del incremento de

la edificabilidad urbanistica), no es exigible parplaneamiento de ordenacién pormenorizada
pendiente de tramitacion que desarrolle la ordénaestructural adaptada al cumplimiento de
los estandares de vivienda de proteccion publida dey 17 /1994.

El Plan General define los ambitos en que se debmplar el estandar de VPO en suelo urbano,
segun los criterios de la Ley 17/1994.

El Plan General destina el 100% del aprovechamiessaencial del presente ambito a la
construccion de VPO, salvo que se produzca elttastie la empresa Sancheski en cuyo caso
se podra limitar al 75% para facilitar el mismeglo el 25% restante de vivienda libre.

El presente Plan Especial que prevé el traslada @enpresa Sancheski, destina el 75% del
aprovechamiento residencial a la construccién demilas de VPO (844 viviendas).
-Por lo que se refiere a las afecciones sectoriales

-Servidumbres aeronauticas.-

El &mbito del presente Plan Especial esta incleitas Zonas de Servidumbres Aeronauticas
legales del Aeropuerto de San Sebastidn, que imginitaciones en la altura de las
edificaciones.

El nuevo Plan Director del Aeropuerto de San Selrastie aprobado con fecha 13 de julio de
2006.

El Plan Especial recoge:

Si bien, el Plan Director programa las inversiomescesarias para acomodar el Aeropuerto a
Sus previsiones, en tanto no se ejecuten las atrasspondientes, la ordenacion proyectada
debe cumplir las servidumbres aplicables al estactual de la pista establecidas de acuerdo
con la Ley 48/1960, de 21 de julio, de Navegadénea y Decreto 584/1972, de 24 de
febrero, de servidumbres aeronauticas, circunstantas restrictiva que la de futuro ya que
el plano inclinado del cono de aproximacion y demgue se formaliza a cotas mas bajas que
las previstas en el nuevo Plan Director....

Conforme a la Disposicion Adicional Segunda dellRescreto 2591/1998, de Ordenacion de
los Aeropuertos de interés General, fue solicitadn fecha 7 de diciembre de 2006, el
preceptivo informe, sin que haya sido emitido.

No obstante, el Plan Especial reajusta la ordenacantenida en el Documento remitido al
Ministerio de Fomento, por lo que debera procedaisdicitar nuevo informe.
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Asimismo de acuerdo con lo dispuesto en el Reardd@cl541/2003, de 5 de diciembre que
modifica el Decreto 584/1972 de 24 de febrero deicembres aeronauticas modificado por el
Decreto 2490/1974, no se podra autorizar por elnfgmiento, construcciones, instalaciones o
plantaciones -al estar incluido el ambito en laazde Servidumbres Aeronauticas-, sin previa
resolucién favorable del Ministerio de Fomento Esdterminacion se ha incluido en la normativa
del Plan.

Carreteras. Dominio publico y zonas de proteccion:

La afeccion de la ordenacion en uno de los margaeds carretera GI-2134, que es de titularidad
y de competencia de la Diputacién Foral, exige gjuelan Especialtras su aprobacién inicial,
sea informado por la Direccion General de Tranggown Planificacion de Carreteras del
Departamento de Infraestructuras Viarias de la fapan Foral, de acuerdo con lo dispuesto en
el articulo 94 deDecreto Foral Normativo 1/2006, de 6 de junio, pbque se aprueba el Texto
Refundido de la Norma Foral de Carreteras y Camid@$sipuzkoa.

Suelos Contaminados. Declaracion de Calidad del Soe

Como quiera que el Plan ordena parcelas (SancVis&ap,Lamdec) inventariadas en el catalogo
de IHOBE, comoactividades o instalaciones potencialmente contames,es de aplicacion lo
dispuesto en laey 1/2005, de 4 de febrero para la prevencionneceaion de la contaminacion del
suelo.

El articulo 17 establece que esta sujeto a de@arae calidad de suelcuando se produzca un
cambio en la calificacion del suelo que soportbaya soportado una actividad o instalacion
potencialmente contaminant{epigrafe d) .

En este supuestola declaracion de calidad de suelo debera emitpse el 6rgano ambiental con
anterioridad a la aprobacion definitiva de la madécion de la calificacion del suelo, previa
solicitud del Ayuntamiento que lo promueva.

Sin embargo, no se ha hecho referencia en ningani glel Documento a la obligatoria
Declaracion de Calidad de Suelo, por lo que deineciporarse a su texto.

-El articulo 97 de la Ley 2/2006, establece queplasies especiales se formularan, tramitaran y
aprobaran de acuerdo con lo establecido al efesta los planes parciales. Y que los planes
especiales de ordenacién urbana no requieren iefaden evaluacion conjunta de impacto
ambiental.

-El articulo 84 regula aspectos comunes a la foildnacaprobacion del planeamiento:

En el n°® 4 del mismo articulo se recoge que en celero de formulacién del
correspondiente plan o instrumento urbanisticon@guecaso, en el tramite de admision del
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presentado ante la administracion competente paraamitacion, se determinaran las
medidas y actuaciones precisas para fomentar ladioagion administrativa y el

programa de participacion ciudadana en el procesesu elaboracion, tramitacion y
aprobacion.

El articulo 95 sefiala que el Ayuntamiento otorgiraaprobacion inicial y lo sometera a
informacion publica, con publicacion del acuerdoageobacion inicial en el boletin oficial del
Territorio Historico y en el diario o diarios de yaa tirada en el territorio por plazo minimo de
veinte dias a partir de la Gltima publicacion.

Y a la vista de la documentacion obrante en el exgiente en el que se justifica las
condiciones a que debe quedar sujeto el acuerdo dgrobacion inicial,

HE RESUELTO

1°-Formular el Plan Especial de Ordenaciéon Urbandel ambito 3.1.01 SAN MIGUEL
ANAKA , quedando sin efecto el acuerdo de fecha 4201, estableciendo el siguiente
programa de participacion:
En el marco de este procedimiento, se determina geedifunda la ordenacion
pormenorizada propuesta mediante:

Divulgacion de la propuesta a través de la revistaunicipal y la pagina web del
Ayuntamiento, coincidiendo con la exposicion puldicdel documento de aprobacion
inicial.

Asimismo, se garantizara la participacion ciudadarmg el proceso de aprobacion
por la posibilidad de presentar alegaciones durargé periodo de informacién
publica.

2°.-Aprobar inicialmente el Plan Especial de Ordenén Urbana del ambito 3.1.01 SAN
MIGUEL ANAKA con sujecion a las condiciones que figan en anexo adjunto a la
presente Resolucion.

3°.- Someter el expediente a informacion publica ptazo de veinte dias mediante publicacion
de anuncio en el Boletin Oficial de Gipuzkoa y enaide los periédicos de mayor difusion
del Territorio Historico.

4°.-Solicitar los informes preceptivos sectoriales.

Irun, 3 de julio de 2007

EL ALCALDE, Ante mi
EL SECRETARIO,
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ANEXO

1. En lo referente al régimen de usos de la parcelartéaria TC, se determinara su
regulacion conforme a lo dispuesto en el vigent&lan General (art. 4.15.2),
incorporando expresamente las condiciones de uso e@udiguran en el art. 3.8.2 del
mismo.

En lo relativo a las parcelas residenciales RV, sieterminara su uso conforme al art.
4.2.2 del vigentePlan General de tal forma que los usos que no han sido expresante
autorizados en el presente planeamiento pormenorida estan prohibidos.

2. En lo referente al régimen de dominio, del analisigle las fichas y delPlano 1.7, se
observan errores en las areas descubiertas que smsideran publicas en el plano y con
uso privativo en las fichas (terrazas). En las pastas RV-11 y RV-12 se determinan los
interiores de los patios con uso publico, sin conta&on acceso. Igualmente, induce a
error la grafia de las parcelas consolidadas.

En cuanto a los porches, se dara cumplimiento akta3.7.3 de la Normativa delPlan
General

Por dltimo, en relacién con el aparcamiento bajoraante del espacio libre LL-26, se
debera regular expresamente su régimen de dominicedde el presente planeamiento
pormenorizado, ya que aunque en la Memoria se indig¢ que el bajorasante sera
ocupado por aparcamientos publicos, puede confundique se defina la ocupacion en
s6tano en la ficha de la parcela privada terciariadonde se remite su régimen a
decisiones futuras del Ayuntamiento (pag. 14 Docum# B.Normas).

3. En lo referente a las parcelas no edificables, seciuiran en las Normas Urbanisticas
las determinaciones referentes a las parcelas putdis de zonas verdes y viales.

En relacion con la superficie de techo que se resefpara la parcela social EC-19,
resulta confuso que se compute sobre rasante la suficie bajorasante de los espacios
libres LL-24 y LL-25.

4. Se justificarad que la nueva parcela escolar tienaiBciente capacidad para incorporar
el equipamiento trasladado (Colegio Lekaenea). Segtificard el cumplimiento de los
estandares referidos al equipamiento social.

5. El Plan Especial muestra la obligacion de los promotores del ambitale urbanizar
terrenos exteriores al ambito de ordenacién, peroesa el Programa de Actuacion
Urbanizadorael que determine los suelos ajenos al ambito y quermando parte del
dominio publico, han de ser urbanizados por los pnmotores del ambito. En todo caso,
en el Plano 1I-6 se reflejan suelos colindantes y que se determin@omo necesarios
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(epigrafe 6.6 de la Memoria y 6 del Documento C) pa la integracion del ambito en el
entorno urbano. Si esto se demuestra cierto, y sbd suelos no fueran publicos se
deberia estudiar si se adscriben o no al area detaacion integrada, en prevision de lo
dispuesto en el art. 186 y ss. de laey 2/2006
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EXPEDIENTE: 2006PLES0005

Con fecha .......... de junio de 2007 por la AlHresidencia, ha sido dictada la
siguiente Resolucién n° ........... , que conveemmeinte firmada y sellada obra en estas
dependencias. Dice asi:

“En relacion
con el expediente n°® 2006PLESO0005 relativo al Pldaspecial de Reforma Interior del
ambito 3.1.01 SAN MIGUEL ANAKA.

Resultando los siguientes hechos:

-En desarrollo de las previsiones establecidad &taa General de Ordenacion Urbana de Irun,
se formulé el Plan Especial del ambito 3.1.01 SANGMEL ANAKA que fue aprobado
inicialmente mediante Resolucion de la Alcaldia fexha 20 de abril de 2001.

No obstante, la tramitacion quedd en suspensce etas circunstancias, por la incidencia en el
ambito de la normativa de "servidumbres aeronaitickel "Aeropuerto de San Sebastian”,
agudizandose la problematica con la aprobaciorPtiel Director del Aeropuerto(17/7/01), que
proyectaba una ampliacion de la pista con el commige desplazamiento del plano de las
servidumbres y la reduccion de las alturas decadifbn autorizables.

En julio de 2002, fue remitida al Ministerio de Femio (Direccion General de Aviacion Civil)
una nueva Documentacién respecto de la inicialmergsentada en junio de 2001, teniendo en
cuenta las nuevas circunstancias derivadas dedhapon del citado Plan Director.

Con posterioridad se aprueba un nuevo Plan Dirdd®/i7/06) que propone, sin embargo, el
mantenimiento de la pista existente e incorporaghcacion de la nueva normativa de seguridad
aeroportuaria de la Union Europea, desplazando kenp de servidumbres con una notable
mejora de las posibilidades edificatorias en Saigudl ....” Supone una reduccién del tamafio
operativo de la pista por la necesaria adecuaciola aueva normativa sobre seguridad aérea
gue obliga a la disposicion de franjas de seguridddtionales...” segun se recoge en el Plan.

-Por otra parte, el Plan General establece querdelestinarse la totalidad del aprovechamiento
edificatorio residencial a la construccion de vidas sujetas a algun régimen de proteccion
publica, excepto en el caso del traslado de la esapBancheski, en cuyo supuesto, y para facilitar
el mismo se podra reducir el porcentaje de VPOmgusera inferior al 75%, permitiéndose asi, en
este caso, la construccion de un 25% del aproveehsmedificatorio residencial de viviendas
libres.
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-ElI Plan Especial inicialmente aprobado optaba lporconsolidacion del uso industrial de
Sancheski, destinAndose a VPO la totalidad delrgnog residencial proyectado en el Plan
Especial.

-El Plan General vigente delimita para el area objetqtesentdPlan Especiakel ambito de
intervencion urbanistica.1.01: SAN MIGUEL-ANAKAon los objetivos de:

* Ordenacién del intersticio urbano situado entre Ibarrios de San Miguel y Anaka,
mediante un programa de actuacidén publica que parr@ creacion de un parque de
viviendas de precio tasado

* Se propone la conexion de los barrios de Anakaty Baguel mediante una estructura
residencial de ensanche que enlace sus trazadogylpl®e el equipamiento necesario, no
s6lo para esta actuacion, sino para suplir el défigistente en estos barrios.

De este modo, el planeamiento general establece cotarios de ordenacion:

» La futura ordenacion actuara como cosido del tejiibano existente, enlazando con la
estructura viaria del barrio de San Miguel.

* El futuro planeamiento de desarrollo habrd de gdizar la creacion de un eje de
ordenacion y conexion entre Anaka y San Miguelr@étttvo a la calle Anaka y a la
Avenida de Letxunborro.

» Definicidon de un espacio libre ajardinado apoyadbi® la calle Donostia y una dotacion a
definir por el Plan Especial como complemento adgsipamientos que se ordenan a lo
largo de la calle Donostia.

* Formalizacion de un paseo peatonal apoyado sobreale Donostia que relacionara los
eguipamientos tanto existentes (Colegio Lekaerea)o propuestos (parque, dotacion sin
definir).

» Consolidacion de la empresa Sancheski con las lawtames necesarias para su correcto
funcionamiento, y en la medida de lo posible irdegose en la futura ordenacion. En caso
gue la empresa plantease un posible traslado de aesiales instalaciones, sera el
planeamiento pormenorizado el que estudie la n@alacion de las mismas y en su caso
una nueva ordenacioén residencial que sustituyadagionada zona industrial.

Asimismo, el planeamiento general define como aades particulares de ordenacioén:

7) Area de desarrollo residencial cuya ordenacion détiener en cuenta la estructura viaria
del barrio de San Miguel y recogera los equipamienhecesarios tanto para la nueva
actuacion como para suplir los déficit del mencidodarrio.

La ordenacion estudiara la posible adecuacion deddicacion existente a los nuevos usos
planteados, tratando de consolidar la edificaci@sidencial, en la medida que ello pudiera
ser compatible con la nueva ordenacion.

8) Zona de espacios libres y parque publico situadatqua la calle Donostia, con una
extension minima de 12.000 m2.
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9) Consolidacion del colegio de EGB "Lekaenea".

10)Zona de equipamiento publico de caracter local karea definida por la c/Donostia y la
c/Lepanto.

11)Paseo peatonal arbolado a lo largo de la calle Dstney como elemento de enlace de los
diferentes equipamientos y con una seccion minenk2dmetros.

12)Eje de ordenacion definido como prolongacién delmer tramo de la calle Blas de Lezo.

En cuanto aRégimen Urbanistico Generalse establecen las siguientes determinaciones:

Superficie total ambito: Zona uso Residencial (R)............ 138.515 frs
Aprovechamiento edifiCatorio .................mmmeesreeeeeeeeeeeenen 116.000 m2tc
NUMero maximo de VIVIENTAS...........c..uuev e e e e e e 1.100 uds.
Area de RePANO.......cuuuuivieiiiiiee et ARDE 3.1.01
Aprovechamiento TiPO........uuueeieeereeeeescmmmmeeeeenns 1,039 m2c utc/mz2s (PT)
Clasificacion del SUEI0.............uuuuiiiiimmmmm e e e Urbano
Planeamiento de desarrollo ..................... Bspecial de Reforma Interior
ProgramaciOn..........ccoeeeeeiiiiiiiicccerrrree e Tercer-Cuarto afio

Las determinaciones de ordenacion pormenorizadalaeficon relacion a la tipologia de la
nueva edificacion:

Edificacion Residencial con alineacion a vial (RV)
Edificacion Residencial colectiva en bloque (RB)
Edificacion Residencial colectiva en parcela (RP)

En lo referente al uso, el Plan General establac®bligacion de destinael 100% del
aprovechamiento edificatorio residencial a la constion de viviendas sujetas a algun régimen
de proteccion publica. En el caso del traslado deempresa Sancheski, y para facilitar el
mismo, se reducira el porcentaje del aprovechamiedificatorio destinado a la construccion
de viviendas sujetas a régimen de proteccion paptice no sera inferior al 75%gualmente
se limita el uso comercial a los puntos singuldesta ordenacion.

Considerando los siguientes argumentos:

-El presente Plan Especial formulado por el Ayumeamo y elaborado por encargo de la
sociedad publica IRUNVI, tiene por objeto establgagevamente la ordenacion pormenorizada
del ambito 3.1.01 SAN MIGUEL ANAKA, teniendo en cua las afecciones sectoriales y
contemplando ademas el traslado de la empresa &skich

Asi, se justifica en el Documento queds aprovechamientos edificatorios se concentralaen
parte sur del ambito, ya que, en su borde norteag@roximas a la avenida de Letxunborro e
inicio de la calle Donosita- las “servidumbres amguticas” practicamente impiden la
edificacion.
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Las zonas mas afectadas por las “servidumbrestiestina prioritariamente a la implantacion
de “espacios libres” dotacionales, zonas deportiyastros equipamientos con edificaciones de
un nimero de plantas limitado.

Este planteamiento-entre otros motivos- contribwygustificar los traslados del colegio
Lekaenea, o, de la empresa Sancheski, situados parle sur del ambito, los cuales permiten
liberar suelo para la implantacion de edificacionesidenciales con un perfil adecuado.

La edificacion destinada a uso lucrativos —residales y terciarios- se implanta, en su practica
totalidad, en la porcion del area situada al sur ldenueva calle “A” y al Oeste de la calle
Donostia.”

-La propuesta ordena 1.100 viviendas, 844 viv.estithn a VPO y 256 a vivienda de promocion
libre (en las que se incluye las viviendas (4)adeparcelas consolidadas RU13 y RU14).

-Asimismo como consecuencia de la ordenacion adatese modifican a través del Plan
Especial, determinaciones de ordenacion pormerairacogidas en la ficha del Plan General,
asi como se particulariza las ordenanzas de latogias edificatorias recogidas en el Plan
Especial.

Las determinaciones que se modifican del Plan Géhacen referencia:

-*Consolidacion del colegio “Lekaenease-propone su traslado dentro de la propia Area

para posibilitar una implantacion mas adecuada matvo desarrollo, muy condicionado,

por las “Servidumbres Aeronauticas”-.

-*Prevision de una “zona de equipamiento” publicaaecter local entre las calles Donosita y
Lepanto —%e libera la zona manteniendo su funcién actuadsjcio de juegos

deportivos, y, se sitla la dotacion de equipamietda una disposicion mas representativa

y una mejor accesibilidad, en los bajos de losie@ds “RV.8" y “RV.9” con frente a la gran
plaza porticada proyectada-“.

-*Eje de ordenacion en prolongacion de la callea®Bte Lezo™"se toma como referencia la
prolongacion de la calle Luis de Uranzu que se igoumé como un eje potencial de actividad y
relacion urbana mas adecuado con el Barrio de Aftaka

-El Plan General establece que el presente anmbidesarrollara a través de una Plan Especial.

El articulo 69 de la vigente Ley 2/2006, de 30uteg de Suelo y Urbanismo, determina que los
planes especiales establecen la ordenacion, @nbesupuestos, para el ambito concreto o area
definida por el planeamiento general.

Por su parte, el articulo 70 dice que el plan aapele ordenacién urbana tiene por objeto
desarrollar la ordenacion estructural del plan gEnenediante el establecimiento de la
ordenacion pormenorizada de aquellas areas de siieEloo para las que el plan general permite
diferir dicha ordenacion.
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También establece este precepto que el plan ekplec@denacion urbana podra ser asimismo
utilizado para modificar la ordenacion pormenora&zadel suelo urbano contenida en la
documentacion del plan general.

-De conformidad con lo dispuesto en la Disposidiéensitoria Tercera de la Ley 2/2006, de 30
de junio, de Suelo y Urbanismo, los planes de @cién pormenorizada que se formulen y
aprueben con posterioridad a la entrada en vigda dey deberd adecuarse a lo establecido en
ella para dichos planes en cuanto a las deternsinegiy procedimiento.

Si bien, deberan tenerse en cuenta el régimenitaasen cuanto a las determinaciones, al
desarrollar el plan especial un plan general raptdlo a la misma.

-El mismo articulo 69 de la citada Ley 2/2006, detea que la ordenacion propia de los planes
especiales se establece mediante las determinagiecesarias para su objeto especifico, en los
términos que disponga, en su caso, el correspdediam general.

-Finalmente, el mismo articulo 69 sefala que laterdenaciones del plan especial se
formalizaran en documentos similares que los pi@vigara el plan parcial, si bien ajustando su
contenido a su propio objeto.

Asi el Plan Especial contiene los documentos wferien el propio articulo 68 de la Ley
2/2006.

-En cuanto a las cuantias y estandares:

-Estandares minimos para reserva de terrenos y hieredestinados a dotaciones vy
equipamientos de la red de sistemas locales ea stl#no.

El articulo 79 de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbamis establece que reglamentariamente se
definirdn las reservas minimas de terrenos paradgesciones publicas por usos de la red de
sistemas locales en suelo urbano no consolidado.

El citado reglamento en desarrollo de la Ley 2/20@6ha sido aprobado.

El Plan Especial plantea los estandares exigibdea pl suelo urbanizable, justificandolo en
base a criterios de interpretacion derivados degialacion anterior (Ley del Suelo de 1976), al
tratarse de una operacion integrada de reformaanten la que desaparece practicamente por
completo la edificacion existente.

Sin embargo tampoco aqui la Ley 2/2006, ha desadmlreglamentariamente la distribucion
por usos concretos (establece exigencias conjudéatys reservas para dotaciones publicas y
equipamientos privados de la red de sistemas a@esuelos urbanizables, cuyo uso sea
predominantemente residencial.

Por lo que resulta aplicable supletoriamente Ley Sleelo de 1976 y Reglamento de
Planeamiento.
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En estos términos se justifica en el documentaisyptimiento, si bien debera tenerse en cuenta
lo dispuesto en el condicionado de esta Resolucion.

-Estandares y cuantias minimas de viviendas soasediclgun régimen de proteccion publica.

El presente Plan Especial desarrolla el Plan GEgeeaesta adaptado en cuanto a los estandares
de vivienda de proteccion publica a la Ley 17/19#4 Medidas Urgentes en materia de
vivienda.

La Disposicion Transitoria Cuarta de la Ley 2/20@6tablece que el cumplimiento de los
estandares establecidos en la misma, ( en suedmairio consolidado, el 40% del incremento
de la edificabilidad urbanistica), no es exigiblarg el planeamiento de ordenacion
pormenorizada pendiente de tramitacion que desaralordenacion estructural adaptada al
cumplimiento de los estandares de vivienda de geiite publica de la Ley 17 /1994.

El Plan General define los ambitos en que se detoplar el estandar de VPO en suelo urbano,
segun los criterios de la Ley 17/1994.

El Plan General destina el 100% del aprovechamiesgaencial del presente ambito a la
construccion de VPO, salvo que se produzca elttastie la empresa Sancheski en cuyo caso
se podra limitar al 75% para facilitar el mismeglo el 25% restante de vivienda libre.

El presente Plan Especial que prevé el traslada @enpresa Sancheski, destina el 75% del
aprovechamiento residencial a la construccién demilas de VPO.(844 viviendas)
-Por lo que se refiere a las afecciones sectoriales

-Servidumbres aeronauticas.-

El &mbito del presente Plan Especial esta incleitas Zonas de Servidumbres Aeronauticas
legales del Aeropuerto de San Sebastidn, que imginitaciones en la altura de las
edificaciones.

El nuevo Plan Director del Aeropuerto de San Selrastie aprobado con fecha 13 de julio de
2006.

El Plan Especial recoge:

Si bien, el Plan Director programa las inversiomescesarias para acomodar el Aeropuerto a
Sus previsiones, en tanto no se ejecuten las atrasspondientes, la ordenacion proyectada
debe cumplir las servidumbres aplicables al estactual de la pista establecidas de acuerdo
con la Ley 48/1960, de 21 de julio, de Navegadénea y Decreto 584/1972, de 24 de
febrero, de servidumbres aeronauticas, circunstantas restrictiva que la de futuro ya que
el plano inclinado del cono de aproximacion y demgue se formaliza a cotas mas bajas que
las previstas en el nuevo Plan Director....
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Conforme a la Disposicion Adicional Segunda dellRescreto 2591/1998, de Ordenacion de
los Aeropuertos de interés General, fue solicitadn fecha 7 de diciembre de 2006, el
preceptivo informe, sin que haya sido emitido.

No obstante, el Plan Especial reajusta la ordenacantenida en el Documento remitido al
Ministerio de Fomento, por lo que debera procedaisdicitar nuevo informe.

Asimismo de acuerdo con lo dispuesto en el Reardd@cl541/2003, de 5 de diciembre que
modifica el Decreto 584/1972 de 24 de febrero deicembres aeronauticas modificado por el
Decreto 2490/1974, no se podra autorizar por elnfgmiento, construcciones, instalaciones o
plantaciones -al estar incluido el ambito en laazde Servidumbres Aeronauticas-, sin previa
resolucién favorable del Ministerio de Fomento Edterminacion se ha incluido en la normativa
del Plan.

Carreteras. Dominio publico y zonas de proteccién:

La afeccion de la ordenacion en uno de los margaeds carretera GI-2134, que es de titularidad
y de competencia de la Diputacién Foral, exige gjuelan Especialtras su aprobacién inicial,
sea informado por la Direccion General de Tranggown Planificacion de Carreteras del
Departamento de Infraestructuras Viarias de la fapan Foral, de acuerdo con lo dispuesto en
el articulo 94 deDecreto Foral Normativo 1/2006, de 6 de junio, pbque se aprueba el Texto
Refundido de la Norma Foral de Carreteras y Camid@<sipuzkoa.

Suelos Contaminados. Declaracion de Calidad del Soe

Como quiera que el Plan ordena parcelas (Sanchéslkiap, Lamdec) inventariadas en el catalogo
de IHOBE, comoactividades o instalaciones potencialmente contames,es de aplicacion lo
dispuesto en laey 1/2005, de 4 de febrero para la prevencionnecaion de la contaminacion del
suelo.

El articulo 17 establece que esta sujeto a de@arae calidad de suelcuando se produzca un
cambio en la calificacion del suelo que soportbaya soportado una actividad o instalacion
potencialmente contaminantepigrafe d) .

En este supuestola declaracion de calidad de suelo debera emitpse el 6rgano ambiental con
anterioridad a la aprobacion definitiva de la madécion de la calificacion del suelo, previa
solicitud del Ayuntamiento que lo promueva.

Sin embargo, no se ha hecho referencia en ningani glel Documento a la obligatoria
Declaracion de Calidad de Suelo, por lo que deineciporarse a su texto.

-El articulo 97 de la Ley 2/2006, establece queplasies especiales se formularan, tramitaran y
aprobaran de acuerdo con lo establecido al efeata los planes parciales. Y que los planes
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especiales de ordenacion urbana no requieren iefalm evaluacion conjunta de impacto
ambiental.
-El articulo 84 regula aspectos comunes a la foildnacaprobacion del planeamiento:

En el n°® 4 del mismo articulo se recoge que en celerao de formulacion del
correspondiente plan o instrumento urbanisticonguecaso, en el tramite de admisién del
presentado ante la administracion competente pamaamitacion, se determinaran las
medidas y actuaciones precisas para fomentar ladioagion administrativa y el
programa de participacion ciudadana en el procesesu elaboracion, tramitacion y
aprobacion.

El articulo 95 sefiala que el Ayuntamiento otorgiraaprobacion inicial y lo sometera a
informacion publica, con publicacion del acuerdoageobacion inicial en el boletin oficial del
Territorio Historico y en el diario o diarios de yoa tirada en el territorio por plazo minimo de
veinte dias a partir de la Gltima publicacion.

Y a la vista

de la documentacion obrante en el expediente en alie se justifica las condiciones a que
debe quedar sujeto el acuerdo de aprobacion inicial

HE RESUELTO

1°-Formular el Plan Especial de Ordenaciéon Urbandel ambito 3.1.01 SAN MIGUEL
ANAKA , quedando sin efecto el acuerdo de fechad201,estableciendo el siguiente programa
de participacion:

En el marco de este procedimiento, se determina geedifunda la ordenacion
pormenorizada propuesta mediante:

Divulgacion de la propuesta a través de la revistaunicipal y la pagina web del
Ayuntamiento, coincidiendo con la exposicion puldidel documento de aprobaciéon
inicial.

Asimismo, se garantizara la participacion ciudadarms el proceso de aprobacion
por la posibilidad de presentar alegaciones durargé periodo de informacion
publica.

2°.-Aprobar inicialmente el Plan Especial de Ordenén Urbana del ambito 3.1.01 SAN
MIGUEL ANAKA con sujecion a las condiciones que figan en anexo adjunto a la
presente Resolucion.
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3°.- Someter el expediente a informacion publica ptazo de veinte dias mediante publicacion
de anuncio en el Boletin Oficial de Gipuzkoa y enaide los peridédicos de mayor difusion
del Territorio Historico.

40 -Solicitar los informes preceptivos sectoriales.

Lo que se traslada a Vd. para su conocimientogt@feportunos.
Irun, ........... de julio de 2007

EL SECRETARIO,

CPU
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ANEXO

1. En lo referente al régimen de usos de la parcelartgaria TC, se determinara su
regulacion conforme a lo dispuesto en el vigent®lan General (art. 4.15.2),
incorporando expresamente las condiciones de uso @diguran en el art. 3.8.2 del
mismo.

En lo relativo a las parcelas residenciales RV, s#eterminara su uso conforme al
art. 4.2.2 del vigentePlan Genera) de tal forma que los usos que no han sido
expresamente autorizados en el presente planeamientpormenorizado estan
prohibidos.

2. En lo referente al régimen de dominio, del andliside las fichas y dePlano 11.7, se
observan errores en las areas descubiertas que smsideran publicas en el plano y
con uso privativo en las fichas (terrazas). En laparcelas RV-11 y RV-12 se
determinan los interiores de los patios con uso plibo, sin contar con acceso.
Igualmente, induce a error la grafia de las parcelconsolidadas.

En cuanto a los porches, se dard cumplimiento al r3.7.3 de la Normativa dePlan
General

Por altimo, en relacién con el aparcamiento bajoraante del espacio libre LL-26, se
debera regular expresamente su régimen de dominio edde el presente
planeamiento pormenorizado, ya que aunque en la Memna se indique que el
bajorasante serd ocupado por aparcamientos publicpguede confundir que se
defina la ocupacion en sétano en la ficha de la pegla privada terciaria, dénde se
remite su régimen a decisiones futuras del Ayuntaranto (pag. 14 Documento
B.Normas).

3. Enlo referente a las parcelas no edificables, seciuiran en las Normas Urbanisticas
las determinaciones referentes a las parcelas putdis de zonas verdes y viales.

En relacion con la superficie de techo que se reseipara la parcela social EC-19,
resulta confuso que se compute sobre rasante la suficie bajorasante de los
espacios libred L-24 y LL-25.

4. Se justificard que la nueva parcela escolar tieneuficiente capacidad para
incorporar el equipamiento trasladado (Colegio Lekanea). Se justificara el
cumplimiento de los estandares referidos al equipaiento social.

5. EIl Plan Especialmuestra la obligacion de los promotores del ambitde urbanizar
terrenos exteriores al ambito de ordenacion, peroesa el Programa de Actuacion
Urbanizadorael que determine los suelos ajenos al &mbito y qu®rmando parte
del dominio publico, han de ser urbanizados por lopromotores del ambito. En
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todo caso, en ePlano 1I-6 se reflejan suelos colindantes y que se determinaomo

necesarios (epigrafe 6.6 de la Memoria y 6 del Daoento C) para la integracion del

ambito en el entorno urbano. Si esto se demuestré&edo, y si los suelos no fueran
publicos se deberia estudiar si se adscriben o nb&ea de actuacion integrada, en
prevision de lo dispuesto en el art. 186 y ss. delley 2/2006
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