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1 - INTRODUCCION

1.1 - PROMOCION Y REDACCION DEL P.E.O.U.

El presente Plan Especial de Ordenacién Urbana se presenta por iniciativa particular del 100% de la
propiedad del &mbito, la mercantil ELIZATXO S.A.

Previamente a su redaccion, se han realizado las correspondientes consultas a la promocion y a los
técnicos responsables del planeamiento urbanistico municipal, respetandose sus directrices.

Los redactores de este documento son los Arquitectos Javier Maya y Estela Arteche.

1.2 - ANTECEDENTES

Se redacta el presente documento en base al expediente de “Modificacion n°15 del P.G.O.U. de
Iran, en los ambitos 1.3.01 “Porcelanas Bidasoa” y 1.3.03 “Elizatxo” y en la parcela industrial
IP “Zubelzu (en adelante “Modificacion n°15 del P.G.0.U.”), aprobado por el Ayuntamiento de
Irin con caréacter inicial con fecha 18 de septiembre de 2006, provisionalmente con fecha 30 de
marzo de 2007 y de forma definitiva en el Pleno de fecha 27 de febrero de 2008, cuyo acuerdo ha
sido objeto de publicacion en el Boletin Oficial de Gipuzkoa N° 67 de 9 de abril de 2008.

Dicha Modificacion contiene tanto las determinaciones estrucuturantes con rango de plan general
como el planeamiento pormenorizado y obedece al Convenio Urbanistico aprobado en sesion cele-

brada el dia 18 de septiembre de 2006 por el Ayuntamiento de Irun.

Con objeto de regular y organizar el desarrollo y ejecucion urbanistica de la Unidad de Ejecucion
1.3.01 “Porcelanas Bidasoa - Zubelzu”, posteriormente se redactd el Programa de Actuacién Ur-
banizadora (P.A.U.) que fue objeto de aprobacion inicial con fecha 29 de octubre de 2008 con
una serie de determinaciones que dieron lugar al documento Refundido del P.A.U. y que fue pre-
sentado en el Ayuntamiento de IrGn con objeto de obtener la aprobacion definitiva.

Habiendo transcurrido el periodo establecido en el articulo 156 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, e
incorporadas técnicamente las observaciones formuladas, se entiende definitivamente aprobado por
silencio.

Habiendose establecido como sistema de actuacion el de concertacion, se formula el Convenio de

Concertacion que fue tramitado y aprobado definitivamente con fecha 29 de octubre de 2008.
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El Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 23 de diciembre de 2009 acordé resolver con P.
Bidasoa SL, el Convenio Urbanistico en los ambitos 1.3.01 PORCELANAS BIDASOA-
ZUBELZU Y 1.3.03 ELIZATXO aprobado por el Ayuntamiento Pleno en sesion de 18 de sep-
tiembre de 2006, por los motivos expuestos en el cuerpo del acuerdo, formalizandose la resolu-
cion en el documento que adjunto se acompana.

Si bien, en la misma sesion de 23 de diciembre de 2009, se acordd aprobar un nuevo Convenio
Urbanistico en el ambito 1.3.01 PORCELANAS BIDASOA ZUBELZU y someterlo a informacion

publica.

Tras la misma y no habiendose presentado alegaciones se entendio definitivamente aprobado de

acuerdo con lo previsto en el acuerdo de referencia.

En este ultimo Convenio se mantiene la calificacion residencial aprobada en la Modificacion n° 15

si bien se reducen los aprovechamientos urbanisticos, recogiéndose los siguientes parametros:

TOTAL NUEVO AMBITO RESIDENCIAL 1.3.01: PORCELANAS BIDASOA -

ZUBELZU

Superficie del ambito: 29.911 m3s
Edificabilidad urbanistica total: 40.400 m&c
N° de viviendas: 445 uds
Superficie edificable viviendas libres: 32.000 m#c
N de viviendas libres : 355 uds
Superficie edificable VPO: 8.000 m2c
N° de viviendas VPO: 90 uds
Superficie edificable comercial: 400 m2c

La reduccion de los aprovechamientos respecto de los previstos en la Modificacion del Plan Gene-
ral n° 15, se materializara en el documento de Revision del Plan General, actualmente en tramita-
cion, previéndose un ajuste en la ordenacion como consecuencia de la misma.

Esta adecuacion derivada de la minoracion de los citados aprovechamientos se produce mediante el

planeamiento de desarrollo.
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1.3-OBJETO DEL P.E.O.U.

El objeto del presente Plan Especial de Ordenacion Urbana es la adecuacion de la ordenacién con-
tenida en la Modificacion n° 15, a las nuevas determinaciones urbanisticas definidas en el citado

Convenio Urbanistico y en el marco de la Modificacion n°15 del P.G.O.U. actualmente vigente.

1.4 — JUSTIFICACION Y CONTENIDO DEL P.E.O.U.

El Articulo 70 de la Ley 2/2006, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco indica lo siguiente:

“El plan especial de ordenacion urbana tiene por objeto desarrollar la ordenacion es-
tructural del plan general mediante el establecimiento de la ordenacién pormenoriza-
da de aquellas areas de suelo urbano para las que el plan general permite diferir di-
cha ordenacién. El plan especial de ordenacién urbana podra ser asi mismo utiliza-
do para modificar la ordenacion pormenorizada del suelo urbano contenida en la

documentacién del plan general”.

El referido Convenio Urbanistico recientemente aprobado mantiene los mismos criterios y objetivos
urbanisticos recogidos en el Plan General vigente “de regenerar el tejido industrial apoyando nue-
vos usos residenciales en el eje viario de la antigua Carretera N-I, creando una nueva vision en la
reordenacion viaria de la zona y en la oportunidad para la integracion del barrio de Ventas en la

estructura urbana de la ciudad™.

También asi el Plan Especial respetando dichos criterios y objetivos y partiendo de la reduccion de

la edificabilidad prevista reajusta la ordenacion que supone:

a).- Una nueva ordenacion residencial con perfiles que se ajustan a la nueva situacion, estan-
do formada por una serie de hileras que, a partir de un mismo modelo se distribuyen entre
Baja+3, Baja+4 y Baja+5, con los planos limitados por la cota de inundabilidad y el techo de
las servidumbres aeronauticas.

Se proyectan nuevas tipologias cuyas caracteristicas son la flexibilidad, el planteamiento por
franjas, todas las estancias son principales, asi como facilitar el desarrollo por fases. Asimis-
mo, la distribucidn de los bloques genera un aislamiento acustico a los sistemas ferroviarios.
Como estrategia de ordenacion urbana se proyecta un parque de caracter publico que integra
el conjunto, conectando el area de actuacion con el futuro desarrollo al oeste, poniendo espe-

cial énfasis en la permeabilidad visual. Asi, este nuevo disefio ayuda a que la actuacion resi-
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dencial mejore el objetivo de la vigente Modificacion de Plan General para garantizar su inte-
gracién en el entorno. Ahora los espacios libres publicos se conciben mas abiertos y propor-

cionados y se resuelven con mayor calidad y funcionalidad.

b).- La reduccion de la edificabilidad del Plan General que pasa de 43.400 m2t a 40.400 m2t,
gueda distrubida en viviendas de un menor tamafio mas acorde con las tendencias de la de-
manda de vivienda, ordenandose 445 viviendas, de las que 90 seran de VPO, frente a las 80

viviendas anteriormente previstas.

¢) Ademas, y como consecuencia del nuevo convenio, se contempla una parcela de 35 vivien-
das libres, que juntamente con las 90 viviendas de proteccién publica, corresponderan al

Ayuntamiento en virtud de la cesion legal actualmente vigente.

d).- El equipamiento terciario y social se mantienen en la zona sureste, teniendo acceso directo

desde el gran parque de caracter publico.

e).- El tramo de vial interior situado al este que transcurre paralelo a la regata Ugalde, se des-
plaza hacia el oeste, permitiendo dotar a la margen izquierda de la regata de mayor naturali-

dad en el tratamiento de sus taludes.

f).- Se modifica la calificacion pormenorizada de acuerdo a los nuevos aprovechamientos ur-

banisticos.

1.5-INFORME C.O.T.P.U.

Durante la tramitacion de la Modificacion n® 15 y con fecha 19 de julio de 2007, la Comision de
Ordenacion del Territorio del Pais Vasco informo favorablemente el Proyecto de Modificacidon n°15
del P.G.0.U., si bien sefialaba que se deberia dar cumplimiento al Informe emitido por la Direccion

de Aguas, a la vez que remitia el Informe de la Direccion de Patrimonio Cultural.

En tal sentido, se incorporaba el informe de fecha 9 de Julio de 2007 del Departamento de Medio
Ambiente y Ordenacion del Territorio, Direccion de Aguas, favorable a la Modificacion del Plan
General de Iran en los ambitos 1.3.01 Porcelanas Bidasoa, 1.3.03. Elizatxo y en la IP Zubelzu, de
manera condicionada al cumplimiento de las siguientes determinaciones que cuentan con caracter

vinculante:
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1.- Las nuevas edificaciones deben situarse a una cota tal que salven el riesgo asociado a una aveni-
da de 500 afios de periodo retorno (24,65 m.s.n.m. segun el estudio de inundabilidad dirigido
por esa Direccidon de Aguas). La cota minima en la que se sitdan las edificaciones en la nueva pro-
puesta es la +25,00 m.s.n.m.

2.- Debe mantenerse la franja de servidumbre de 5 metros libre de todo relleno adicional. La distan-

cia minima libre es de 12 metros.

Se recomienda el estudio de una posible ampliacion del desagiie existente bajo las vias del tren

aguas abajo del &mbito de Porcelanas Bidasoa.

También se recomienda mejorar el estado de conservacion de la regata Ugalde, dotando de cierta
naturalidad a su margen izquierda de manera que se favorezca la continuidad con el paseo de ribera

situado aguas arriba del &mbito.

Dichas determinaciones quedaron cumplidas en el expediente de Modificacion del Plan Gene-

ral que el presente Plan Especial respeta integramente.

1.6 — INFORME DIRECCION GENERAL DE AVIACION CIVIL

Con fecha 20 de octubre de 2009 , se emite informe favorable a la documentacion remitida por par-

te de la Direccion General de Aviacion Civil. Informe que se incorpora al expediente.

En el mismo se indica que la totalidad del &mbito a que se refiere el presente P.E.O.U. se encuentra
incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronauticas Legales correspondientes al Aeropuerto de
San Sebastian. En el plano que se adjunta como Anexo | en el informe remitido por la Direccion
General de Aviacion Civil con fecha 30 de octubre de 2009, se representan las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de San Sebastidn que
afectan a dicho ambito, las cuales determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no debe so-
brepasar ninguna edificacion (incluidas antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicio-
nado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto
fijo (postes, antenas, carteles, etc.), asi como el galibo de los vehiculos. En los mencionados planos
se representan mediante un tramado las zonas en las que el propio terreno vulnera dichas superficies

limitadoras.
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En particular, el ambito en estudio se ve principalmente afectado por la Superficie de Transicion,

Superficie de Subida de Despegue y Superficie de Aproximacion.

Teniendo en cuenta que, segun la cartografia disponible, en el ambito en estudio las cotas del terre-
no se encuentran aproximadamente entre 20 y 50 metros y las Servidumbres Aeronauticas Vigentes,
recogidas en el Plan Director del Aeropuerto de San Sebastian, se encuentran entre 45y 50 metros
aproximadamente, ambos sobre el nivel del mar, asi como que la méaxima altura observada en la do-
cumentacion recibida es de PB+6 * hay cota, en principio, suficiente para que las Servidumbres Ae-
ronauticas no sean sobrepasadas por dichas construcciones, las cuales deben quedar por debajo de
dichas servidumbres incluidos todos sus elementos (antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire
acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.) y las grdas de construccion

y similares.

* En el actual P.E.O.U. es PB+5.

Por otra parte, el planeamiento debe contener en la normativa que las determinaciones referidas a
que la altura méxima de las construcciones ha de incluir todos sus elementos como: antenas remates
decorativos, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, caja de ascensores o cualquier
afiadido sobre tales construcciones asi como los medios necesarios para su construccion (grdas

etc.).

Recomienda el Informe que convendria se inscribiese en el correspondiente Registro de la Propie-

dad la afeccion por servidumbres aeronauticas en los terminos siguientes:

“Esta finca se encuentra incluida en la Zona de Servidumbres Aeronauticas
Legales correspondientes al Aeropuerto de San Sebastidn, encontrandose so-
metida a eventuales sobrevuelos de aeronaves a baja altura, como consecuen-
cia de su proximidad a las instalaciones aeroportuarias y de su ubicacién bajo
las trayectorias de las maniobras de las aeronaves que operan en el referido
Aeropuerto, por lo que la realizacion de edificaciones, instalaciones o planta-
ciones en la misma no podréa superar en ningln caso las alturas resultantes de

la aplicacion de dichas servidumbres™.

Del mismo modo, segln el articulo 10 del Decreto 584/72 de Servidumbres Aeronduticas, el pla-

neamiento debe indicar que las instalaciones previstas no emiten polvo, niebla o cualquier otro fe-
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nomeno en niveles que constituyan un riesgo para las aeronaves, incluidas las instalaciones que
puedan suponer un refugio de aves en régimen en libertad.

Asimismo, independientemente de las consideraciones anteriores recuerda el Informe que, al encon-
trarse el ambito incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronduticas Legales, la ejecucion de cual-
quier construccion o estructura (postes, antenas, etc.), y la instalacion de los medios necesarios para
su construccion (incluidas las gruas de construcciéon o similares), requerira resolucion favorable,
conforme a los articulos 29 y 30 del Decreto sobre Servidumbres Aeronauticas, circunstancia que

debe recogerse en el documento de planeamiento.

1.7.-DECLARACION CALIDAD EL SUELO

El presente &mbito de planeamiento se encuentra incluido dentro del Inventario de emplazamientos
con actividades potencialmente contaminantes recogido en el ““Anexo Il de la Ley 1/2005, para pre-

vencion y correccion de la contaminacion del suelo™.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 17.1.d) de esa Ley, el cambio de calificacion de un suelo
que haya soportado o soporte una actividad o instalacion potencialmente contaminante, esta sujeto
al procedimiento de declaracion de calidad de suelo previsto en el citado precepto y siguientes.

En este supuesto, la declaracion de calidad de suelo debe emitirse por el 6rgano ambiental con ante-
rioridad a la aprobacion definitiva de la modificacion de la calificacion del suelo, previa solicitud
del Ayuntamiento que lo promueva.

Sin perjuicio de la tramitacién de dicha Declaracion, el Viceconsejero de Medio Ambiente median-
te escrito de fecha 14 de febrero de 2008, manifiesta que no aprecia objecidn alguna a que se proce-
da a la aprobacién del Proyecto de Modificacion del Plan General siempre y cuando el inicio de las
nuevas actuaciones a desarrollar en el &mbito quede subordinado a la obtencion, con caracter pre-

vio, de la correspondiente declaracion de calidad de suelo.

Asi el acuerdo plenario del Ayuntamiento de IrGn por el que se aprobaba definitivamente en Pro-
yecto de Modificacién del Plan General n° 15 , recoge que:

El inicio de las nuevas actuaciones a desarrollar en el &mbito de la Modificacion queda subordi-

nado a la obtencion, con caracter previo, de la correspondiente declaraciéon de calidad del suelo.
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1.8 .-RUIDOS

El presente ambito de planeamiento se encuentra delimitado por dos infraestructuras (ferroviaria y
viaria) cuya repercusion en materia de ruidos ha de ser tenida en cuenta, para que el Proyecto de
Urbanizacion pueda incorporar las medidas necesarias para adaptarse a las disposiciones de la Ley
37/2003, del Ruido.

A tal efecto, se tendra presente el Mapa de Ruidos del término municipal que se esté elaborando por

parte del Ayuntamiento de Irdn.

El Proyecto de Urbanizacion recogerd un Plan de Accidn en el que se analizaran las medidas co-

rrectoras para reducir el nivel de ruidos en las zonas urbanizadas y en las edificaciones del &mbito.
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2 — INFORMACION URBANISTICA

2.1-SITUACION, DELIMITACION Y RELACION CON LA CIUDAD

El &mbito del presente proyecto se encuentra situado en el barrio de Ventas, al Suroeste del centro
de la ciudad de Irtin. Actualmente existe una zona de uso industrial donde han desarrollado su acti-

vidad las empresas Porcelanas Bidasoa y Zubelzu, limitada por:

La zona ferroviaria al Norte
La regata Ugalde al Este
La antigua carretera N-1 (actual Avda. de Elizatxo) al Sur

La conexién de ésta con la Avda. de Letxumborro al Oeste

Abarca una superficie total de 29.911 m? e integra el &mbito 1.3.01 “Porcelanas Bidasoa” y la par-

cela industrial IP “Zubelzu”, de acuerdo a la Modificacién n°15 del P.G.O.U.

Paralelamente a este area, y limitdndola como ya se ha citado, discurre la antigua carretera N-1, el
eje principal que comunica el barrio con el centro de la ciudad. Se propone reestructurar esta zona a

través de un programa residencial, que genere una nueva fachada urbana a la Avenida de Elizatxo.

2.2-ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

La propiedad del suelo en el que se desarrolla el presente P.E.O.U. corresponde en su totalidad a un
anico propietario, ELIZATXO, S.A.

Asi, conviene indicar que ELIZATXO, S.A. es titular de la propiedad correspondiente a P. Bidasoa,
S.L. por compra efectuada en Escritura Pablica suscrita con fecha 30 de marzo de 2007; asimismo
es titular por compra en escritura publica de fecha 31 de diciembre de 2009 del suelo donde se ubi-
can las instalaciones de la sociedad ZUBELZU, S.A. Asimismo es titular por compra de una pe-

quefia parcela propiedad de la familia Arzak.

2.3-USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES

En los terrenos existen actualmente varias edificaciones de uso industrial pertenecientes a las em-

presas Luso de Porcelanas Bidasoa y Zubelzu.
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La primera se encuentra en la zona Oeste del ambito y ocupa aproximadamente un tercio del suelo
objeto del presente Plan, habiendo cesado totalmente su actividad empresarial. Existen ademas otra
serie de edificaciones auxiliares entorno al pabellon principal como son los de porteria, exposicion

y venta, almacén de materias primas y centro de transformacion.

El edificio de la empresa Zubelzu se ubican junto a la regata Ugalde en la zona Este del ambito,

habiendo trasladado su actividad al ambito de Araso.
En la zona central los terrenos estan destinados actualmente a herbal.
Actualmente se esta elaborando el proyecto de derribo de todas las edificaciones.

La regulacion urbanistica propuesta en la Modificacion n°15 del P.G.O.U. modifico el uso anterior

de la zona de industrial a residencial.

2.4 — INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

ACCESIBILIDAD
El acceso a las actuales edificaciones existentes de uso industrial en el &mbito se produce a traves

de la antigua N-I (actual Avenida de Elizatxo).

RED DE SANEAMIENTO. AGUAS NEGRAS
En el &rea a ordenar existe un colector unitario de ® 400 mm. de didmetro que cruza la Avda. de
Elizatxo y continta paralelo a la regata Ugalde y que, al igual que la misma, pasa por debajo de la

zona ferroviaria.

RED DE SANEAMIENTO. AGUAS PLUVIALES
Las zonas urbanizadas colindantes al &rea a urbanizar recogen mediante un sistema separativo las

aguas pluviales vertiéndolas directamente a la regata Ugalde.

RED DE DISTRIBUCION DE AGUA
En el limite con la Avenida de Elizatxo y paralela a ella, existe una conduccion de ® 100 mm. de
didmetro que actualmente alimenta a los diferentes &mbitos colindantes. Asimismo, paralela a la re-

gata Ugalde transcurre una red de agua potable que abastece a la urbanizacion Jaizkibel.
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RED DE DISTRIBUCION DE GAS
Al igual que el colector unitario de saneamiento, la arteria principal de gas de polietileno de ® 200
mm. de diametro discurre paralela a la regata Ugalde y continta bajo las vias del ferrocarril.

Una conduccién de gas APA (16 Bar) acomete actualmente en el &mbito de Porcelanas Bidasoa.

RED DE ENERGIA ELECTRICA
En el &rea estudiada existe un centro de transformacion que se desmontara, que da servicio a Lusa

Espariola de Porcelanas. Existen también lineas aéreas en alta y media tension.

RED DE TELECOMUNICACIONES

En el &mbito existe una linea aérea de Telefénica que da servicio a las edificaciones existentes de
Porcelanas Bidasoa y de Zubelzu. La canalizacidn subterranea de Telefénica discurre paralela a la
Avenida de Elizatxo constituida por doce conductos de polietileno de alta densidad de ® 100 mm.

La canalizacion subterranea de Euskaltel discurre paralela en parte a la Avenida de Elizatxo.

2.5—- PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE

Sobre el ambito de actuacion del presente P.E.O.U. el planeamiento urbanistico aplicable es el que
resulta de la reiterada Modificacion n°15 del P.G.O.U., aprobado definitivamente en el Pleno de 27
de febrero de 2008.

Dicha Modificacion establecio no s6lo la actuacion residencial, sino la superficie suficiente de Sis-
tema General de Espacios Libres para compensar el aumento de densidad debido al incremento re-

sidencial resultante de la actuacion.

En cuanto al Régimen Urbanistico General, estableci¢ las siguientes determinaciones:

Superficie total ambito: ........ccccoevveiii i 29.911 m?s
Zona Sistema General Espacios Libres (L)* ......c.ccccooeviviieiiennne 7.206 m?s
Zona uso Residencial (R) ....coovvvvreeiiiie e 22.705 m’s
Edificabilidad urbanistica ..........c.ccccovvviviiieiiiic e 43.400 m?tc
NUmero maximo de VIVIENaS™  .........ccccvvviriniiienc e 400 uds.

* Superficie suficiente de Sistema General de Espacios Libres:

Superficie minima 18 m? s/Viv > 18 X 400 ........cccvvevveveeereeerieerenies >7.200m’s
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** En lo referente al uso, se obliga a destinar el 20 % del nimero total de las viviendas a la construccion de
viviendas sujetas a régimen de proteccién publica.

NUmero minimo de Viviendas VPO ... >80 uds.

Asimismo, el documento de Modificacion incorporaba la ordenacion pormenorizada y fue esa orde-
nacion la que plasmé sobre el territorio el disefio final de la superficie de espacios libres. Al respec-
to, como el presente Plan Especial no ordena mayor edificabilidad urbanistica residencial, no es

preceptivo contemplar espacios libres adicionales, siendo suficiente la superficie de 7.206 m%s de

Espacios Libres (L) establecida por la Modificacién de Plan General. La Ley del Suelo 2/2006 de-

termina que la prevision de los estandares de los espacios libres serd en funcion de la edificabilidad

urbanistica residencial y no de la densidad residencial.

En todo caso, observar que el incremento de viviendas es una consecuencia inmediata de la reduc-
cion del tamario de la vivienda estandar ahora propuesta y que hoy en dia, respecto a las previsio-
nes del Plan General de 1998, se ha reducido sensiblemente el niUmero de ocupantes por vivienda
(descenso del “ratio” de habitantes por vivienda, pasandose de un ratio de 3,2 habitantes/vivienda
a un ratio del orden de 2,4 habitantes/vivienda). De esta forma, y a pesar de que se incrementa en
45 el total de numero de viviendas, como este aumento no produce incremento de poblacion real,

no se justifica la necesidad de establecer una mayor prevision de espacios libres.

Por Gltimo, el presente Plan Especial, al igual que la ordenacion pormenorizada aprobada y que
este Plan Especial modifica, es el planeamiento que concreta el disefio final de la citada superficie
del Sistema General de Espacios Libres. Y esto es porque su delimitacion y forma queda intima-
mente vinculada a la definicidn de las parcelas residenciales. Las barreras fisicas que envuelven al
ambito (trazado del ferrocarril, regata Ugalde y Avda. Elizatxo) aislan urbanisticamente el sitio de
su entorno, de tal forma que se considera que los espacios libres requeridos han de ser no sélo re-

sueltos en el propio ambito sino, ademas, estar vinculados a las parcelas residenciales.

Sin embargo, ese disefio independiente de la ordenacion no debe, ni puede, impedir que la actua-
cion residencial cumpla el objetivo de la Modificacion de Plan General de su integracion en el en-
torno. Hay que resaltar que este objetivo quedara mejor cumplido con la nueva ordenacion del
Plan Especial, ya que ahora se conciben mas abiertos y proporcionados que los disefiados por la
ordenacidn ahora vigente, de tal forma que queda mejor garantizada la calidad y funcionalidad de

los nuevos espacios libres.
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Por ultimo, como se ha indicado, los aprovechamientos urbanisticos previstos en el planea-
miento vigente serén objeto de reduccion en el expediente de Revision del Plan General, ac-
tualmente en tramitacion, desarrollandose en el presente documento Gnicamente los aprove-
chamientos contemplados en el citado Convenio Urbanistico, aprobado por el Ayuntamiento

Pleno en sesion de 23 de diciembre de 2009.
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3 - ORDENACION

3.1-OBJETIVOS Y CRITERIOS GENERALES DE LA ORDENACION PROPUESTA

El presente documento se redacta con el propoésito de desarrollar los aprovecahmientos urbanisticos
recogidos en el nuevo Convenio Urbanistico aprobado el dia 23 de diciembre de 2009, ajustando la

ordenacion contenida en el expediente de Modificacion del Plan General. N° 15.

Las determinaciones de la Modificacion n°15 del P.G.O.U. se mantienen excepto la que define los
parametros urbanisticos con un aprovechamiento de caracter lucrativo de 43.400 m2 y 400 vivien-

das.

El nuevo Convenio Urbanistico sefiala que los objetivos generales como son la regeneracién de la
fachada de ciudad generada por la ordenacion, la mejora de los enlaces viarios y la calificacion re-

sidencial del &mbito deben mantenerse.

La union del nuevo nudo viario con las Avenidas de Elizatxo y de Letxumborro, la regata y el Sis-
tema General Ferroviario delimitan la ordenacion residencial. Con acceso y salida desde y hacia la
nueva rotonda, se crea un vial interior para la nueva edificacion respetando la distancia de 8 m. exi-
gida por el Sistema Ferroviario, en éste caso Euskotren, cuya via es la mas préxima al ambito. Des-

de este vial se accede a los sotanos de la edificacion destinados a garaje.

Sobre rasante se genera una ordenacion de edificios residenciales apoyada en una trama arbolada
que se extiende a todo el &mbito. Los espacios libres que se crean entre los edificios, con las zonas
privadas diferenciadas por un cambio de nivel, se abren hacia el Sur, facilitindose el acceso desde

la avenida de Elizatxo. Se da también continuidad a la trama residencial del barrio de Ventas.

Se han distribuido las viviendas para reducir su impacto visual, de tal manera que los blogues con
menor altura sean los méas proximos al viario y al resto del barrio de Ventas y los blogues de mas al-
tura hacia el ferrocarril y la regata. EI hecho de disponer los blogues mas bajos hacia el Sur favore-

ce también el soleamiento de los espacios interiores.

Perimetralmente y apoyandose en los limites con la regata y el espacio ferroviario se ofrece un re-

corrido peatonal, con accesos a los espacios interiores.
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3.2 - DESCRIPCION DE LA ORDENACION

La nueva ordenacién se desarrolla partiendo de su adaptacion al entorno, teniendo en cuenta condi-
cionantes tanto internos (topografia, subsuelo,...) como contiguos (viales, regata, ferrocarril, aero-

puerto,...).

Desde el Oeste del &mbito al Este el terreno desciende mediante plataformas que varian desde la co-
ta +25 de la planta baja de la nave industrial de Porcelanas Bidasoa hasta la cota +20 en la zona mas
cercana a la regata. Se refleja en la nueva ordenacion situando la rasante la planta baja en los edifi-
cios ubicados al Oeste a la cota +28,5 mientras que los edificios situados al Este lo hacen en la cota
+25.

En este sentido conviene recordar que con fecha 9 de Julio de 2007 el Departamento de Medio Am-
biente y Ordenacidn del Territorio, Direccidn de Aguas, indica mediante el correspondiente informe
que las nuevas edificaciones deben situarse a una cota tal que salven el riesgo asociado a una aveni-
da de 500 afios de periodo retorno (24,65 m.s.n.m. segn el estudio de inundabilidad dirigido por

esa Direccion de Aguas).

VIAL INTERIOR

El nuevo vial interior para las bloques residenciales se mantiene con circulacion unidireccional con
acceso desde el futuro vial que unird la Avda. de Elizatxo y Letxumborro y salida al nuevo desdo-

blamiento de la Avda. de Elizatxo.

El vial interior tiene un primer tramo de acceso con una seccion de rodadura de 3,5 m. y una pen-
diente descendente del 4,75%, un segundo tramo también de 3,5 m. de rodadura con una pendiente
descendente del 2,3%, manteniéndose el resto hasta su salida a la Avenida de Elizatxo a la cota +25
(en algun tramo se rebaja el vial a la cota +24,5 para acceder a los garajes del bloque F) y la roda-

dura del 3,5 m. Dispone de aparcamiento en superficie en linea en el lado izquierdo de la marcha.

En todo su recorrido, el vial tiene circulaciéon unidireccional y paseos peatonales a ambos lados de

al menos 2,5 m. de anchura.

En general, las cotas indicadas en los planos para el vial se han establecido para dar acceso rodado a
los sétanos de los edificios.
Se presentara durante el Proyecto de Urbanizacion el calculo hidraulico correspondiente al paso de

la regata Ugalde bajo la zona ferroviaria. Sin embargo, como referencia para el presente P.E.O.U, la
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cota més baja del vial (+24,50) es superior a la cota obtenida mediante las tablas de inundabilidad
del Departamento de Medio Ambiente y ordenacion del Territorio del Gobierno Vasco, sin aprobar

definitivamente, que indican que el mismo no debe quedarse por debajo de +22,24.

ESPACIOS LIBRES URBANIZADOS

Un gran espacio libre peatonal con carécter publico generado entre las edificaciones y abierto hacia
el Sureste, facilitandose el acceso desde la Avenida de Elizatxo y continuandolo mediante un reco-
rrido peatonal hacia el futuro parque al Oeste del &mbito. La diferencia de cotas de este recorrido
peatonal (eje Este-Oeste) se resuelve mediante rampas de gran recorrido con una pendiente media
del 2%.

Este gran espacio de caracter pablico presenta una disposicion regulada por una cuadricula de 5x5
m, en la que frente a las fachadas de las edificaciones se coloca arbolado que sigue la trama antes
mencionada. Esta idea se extiende también al frente de la Avenida de Elizatxo para minimizar el
impacto de la circulacion sobre las edificaciones. Este gran espacio se convertira asi en un eje ver-

tebrador de la actividad social de las futuras edificaciones.

Para integrar el barrio de Ventas en la estructura urbana de la ciudad, se dotara al paseo peatonal

paralelo a la Avenida de Elizatxo de continuidad espacial, equiparandolo a un boulevard.

ESPACIOS LIBRES VERDES

Los espacios libres verdes entre el vial y las edificaciones, que en algunos casos son ataluzados para
salvar la diferencia de cota entre el vial y la edificacion, siendo el tratamiento previsto el de trama

de 5x5 m. de arbolado sobre plantacion.

Los espacios libres verdes conforman las zonas verdes restantes, se sitlan principalmente junto al
sistema ferroviario y junto a la regata Ugalde. La margen izquierda de la regata tendra una actua-
cion diferente, dado que un estado de conservacion actual deficiente y la escasez de terreno entre el
cauce Y las edificaciones recomiendan la construccién de un talud tendido revegetado a ser posible

con especies autoctonas, de manera que se dote a la zona de un cierto grado de naturalidad.
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3.3- CARACTERISTICAS DEL P.E.O.U. Y PARAMETROS DE USO
El presente P.E.O.U. ordena una superficie de 29.911 m2, que segln la calificacion propuesta, se

distribuye de la siguiente manera:

1.- La tabla comparativa entre los parametros urbanisticos vigentes y los obtenidos en la nueva or-

denacion se resumen a continuacion:

P.E.O.U. MODIF. n°15 P.G.O.U.

Superficie del ambito 29.911 m3s 29.911 m3s
Edificabilidad urbanistica total 40.400 m2c 43.400 m2c
N° de viviendas 445 viv. 400 viv.
Superficie edificable viviendas libres 28.800 m#c 35.000 mzc
N° de viviendas libres 320 viv. 320 viv.
Superficie edificable VPO 8.000 m2c 8.000 m2c
N° de viviendas VPO 90 viv. 80 viv.
Superficie edificable viviendas libres Municipal 3.200 m%c

N° de viviendas libres Municipal 35 viv.
Superficie edificable comercial 400 m2c 400 m2c

2.- La siguiente tabla compara las superficies de dominio y uso publico (espacio libre destinado a

cesion) con relacion a aquellas de dominio y uso privado (parcela edificable residencial).

SUPERFICIE ~ PORCENTAJE
- DOMINIO Y USO PUBLICO 16.353 m3s 54,67 %
- DOMINIO Y USO PUBLICO EN SUPERFICIE.

530 m?s 1,77%
DOMINIO Y USO PRIVADO EN BAJO RASANTE
- DOMINIO Y USO PRIVADO* 13.028 m?s 43,56 %
TOTAL 29.911 m3s 100 %

* El equipamiento socio cultural ocupa 500 m2 de la planta baja en el blogue residencial destinado al Ayun-
tamiento de Irun (ver Bloque H en plano P.5).
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3.- Tabla de calificacion pormenorizada:

SUPERFICIE  PORCENTAJE

LJ- JARDINES URBANOS 1.228 ms 4,11 %
LL- ESPACIOS LIBRES PEATONALES 6.456 m2s 21,58 %
LP- PARQUES Y AREAS RECREATIVAS 7.206 m?s 24,09 %
RB- RESIDENCIAL COLECTIVA EN BLOQUE  9.734 m? 32,54 %
RL- RESIDENCIAL LIBRE PRIVADO 3.294 m2s 11,01 %
VL- VIARIO URBANO LOCAL 1.955 mzs 6,54 %
CR- REGATAS 38 m?s 0,13%

TOTAL 29.911 m?2s 100 %

3.4 - ADECUACION DE LA ORDENACION A LA LEGISLACION URBANISTICA

El presente Plan Especial tiene por objeto ajustar la ordenacion a la reduccion de edificabilidad pre-
vista manteniedo la superficie de terrenos destinados a dotaciones publicas y equipamiento del Plan

General vigente.

El Plan Especial respetando los criterios y objetivos sefialados en el expediente de Modificacion del
Plan General que son: “regenerar el tejido industrial apoyando nuevos usos residenciales en el eje
viario de la antigua Carretera N-I, creando una nueva vision en la reordenacion viaria de la zona y
en la oportunidad para la integracién del barrio de Ventas en la estructura urbana de la ciudad”,

ajusta la ordenacion a la reduccion de edificabilidad prevista en el Convenio Urbanistico.

El Proyecto de Modificacion del Plan General quedo sujeto, en cuanto a sus contenidos y determi-
naciones a la Ley del Suelo de 1976, Reglamento de Planeamiento Urbanistico y Ley Autonomica
5/98, de 6 de marzo, de Medidas Urgentes en materia de Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana,
toda vez que aprobada inicialmente con anterioridad a la entrada en vigor de Ley 2/2006, de 30 de
junio, de Suelo y Urbanismo, se optd por aplicarse la legislacion anterior. (Disposicion Transitoria
Segunda ). No asi por lo que se referia al procedimiento de aprobacion que ya se aplicaron las nue-

vas disposiciones.

La Modificacion del Plan General cumplimenté lo dispuesto en la Ley 17/1994, de 30 de junio de

Medidas Urgentes en materia de vivienda, sobre reserva para viviendas de proteccion publica, des-
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tinado el 20% (80 viv) del numero total de viviendas previstas (400 viv.) a viviendas de proteccion

oficial.

Asimismo de conformidad con lo dispuesto en el articulo 49 de la Ley del Suelo de 1976, se fijaron

los mayores espacios libres que requeria el incremento de la densidad de poblacion.

Se contemplaba, por otra parte, la cesion al Ayuntamiento del 10% del aprovechamiento urbanistico
resultante de la nueva ordenacion residencial, libre de gastos de urbanizacion, de acuerdo con la
Ley 11/98, de Modificacion de la Ley de Participacion de la comunidad en las plusvalias generadas
por la accion urbanistica. Como quiera que se definia un nuevo ambito de SISTEMA GENERAL
VIARIO se planteaba la obtencion de terrenos asi calificados (3.462 m2s) mediante la compensa-
cion del citado aprovechamiento, de conformidad con lo dispuesto en la Ley 5/1998, de Medidas

Urgentes en materia de Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

Asimismo en virtud de dicha cesion legal, correspondia al Ayuntamiento el aprovechamiento resi-

dencial correspondiente al porcentaje de viviendas destinadas a VPO.

Ademaés debian cederse al Ayuntamiento el resto de terrenos destinados a dotaciones de espacios li-

bres y la superficie destinada a equipamiento cultural del ambito residencial.

Por lo que se refiere al presente Plan Especial, hay que sefialar que:

— Incorpora la minoracion de la edificabilidad pero se produce un incremento del nimero de vi-

viendas.

— En lo relativo a los espacios libres, dado que la vigente Ley del Suelo 2/2006 introduce la
prevision de los estandares de los espacios libres en funcion de la edificabilidad urbanistica
residencial y no de la densidad residencial, en el presente P.E.O.U no hay que contemplar es-
pacios libres adicionales a los ya recogidos en la Modificacion n° 15 del Plan General.

El incremento de viviendas es una consecuencia inmediata de la reduccion del tamafo de la
vivienda estandar ahora propuesta y que hoy en dia, respecto a las previsiones del Plan Ge-
neral de 1998, se ha reducido sensiblemente el nimero de ocupantes por vivienda (descenso
del “ratio” de habitantes por vivienda, pasandose de un ratio de 3,2 habitantes/vivienda a un
ratio del orden de 2,4 habitantes/vivienda). De esta forma, y a pesar de que se incrementa en
45 el total de nimero de viviendas, como este aumento no produce incremento de poblacion

real, no se justifica la necesidad de establecer una mayor previsién de espacios libres.
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— En cuanto a las dotaciones locales se recogen los parametros igualmente ya contemplados en
dicha Modificacion del Plan General, ya que se contaba con ordenacion pormenorizada a la

entrada en vigor de la Ley 2/2006.

— En el Proyecto de Modificacion del Plan General (dmbito 1.3.1. PORCELANAS BIDASOA-
ZUBELZU) se dié cumplimiento a lo dispuesto en la Ley 17/1994, de 30 de junio de Medidas
Urgentes en materia de vivienda, sobre reserva para viviendas de proteccion publica, en apli-
cacion de las Disposiciones Transitorias de la Ley 2/2006, de 30 de junio.

La nueva propuesta de ordenacion con la minoracion de los aprovechamientos, tampoco que-
da sujeta al cumplimiento de los estandares de la Ley 2/2006, de 30 de junio, sobre viviendas
de proteccion publica sino igualmente a los estandares de la Ley 17/1994, por aplicacién asi-
mismo de las Disposicones Transitorias, al no producirse un incremento del aprovechamiento
residencial y afectar a una ordenacidén pormenorizada y programada, aprobada con anteriori-

dad a los plazos establecidos en la misma.

— De conformidad con la Ley 11/2008, de 28 de noviembre, por la que se modifica la participa-
cion de la comunidad en las plusvalias generadas por la accion urbanistica, se preve ceder
gratuitamente al Ayuntamiento de Irun el suelo correspondiente al 15% de la edificabilidad

ponderada.

En tal sentido, y de conformidad con lo dispuesto en la estipulacién quinta del nuevo Conve-
nio Urbanistico, dicha cesion ““se concretara en parcelas edificables con las edificabilidades

indicadas en la clausula Primera™.

Por otra parte y de conformidad con la clatsula cuarta del mismo Convenio, se cedera el Sis-
tema General Viario incluido en el ambito 1.3.03 Elizatxo y los terrenos calificados como Sis-
tema General Ferroviario, asi como la superficie edificable comercial y el equipamiento socio

cultural.
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San Sebastian, Mayo de 2010

Los Arquitectos

Javier Maya Galarraga Estela Arteche Caprani
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MODIFICACION ORDENACION PORMENORIZADA
EN EL AMBITO 1.3.01 “PORCELANAS BIDASOA - ZUBELZU”, IRUN

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA

DOCUMENTO B

MEMORIA DE GESTION
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1 - ESTRUCTURA DEL REGIMEN DEL SUELO Y DE LA GESTION URBANISTICA

El &mbito de actuacion se corresponde con la delimitada area de ordenacion del presente Plan Espe-

cial.

El suelo se categoriza como Suelo Urbano no consolidado por precisar la urbanizacién de reorde-

nacién o renovacion urbana.

De acuerdo con el articulo 138 de la Ley 2/2006, el tipo de actuacion a desarrollar es el de Actua-
cion Integrada por precisar un grado de urbanizacién superior al de las actuaciones aisladas. El
Programa de Actuacion Urbanizadora sera objeto de la correspondiente modificacion en funcién del
presente Plan Especial. Dicho Programa procedera a delimitar la unidad de ejecucion correspon-

diente, excluyendo la pequefia parcela de 38 m2 calificada como cauce fluvial.

Para el desarrollo y ejecucion de la referida Actuacion Integrada esta ya fijado en el Programa de
Actuacion Urbanizadora anterior, el denominado Sistema de Concertacion de acuerdo con el articu-
lo 159 de la Ley 2/2006 que se mantiene sin perjuicio asimismo de la correspondiente modificacion

y adaptacién del Convenio de Concertacion.

Se formularé por el propietario Gnico el Proyecto de Reparcelacion de acuerdo con lo dispuesto en

el articulo 48 de la misma ley.

La cesion formal al Ayuntamiento de Irun de la propiedad, libre de cargas, de las parcelas en virtud
de los previsto en la Ley 11/2008, y demas cesiones legales y las recogidas en el Convenio Urba-

nistico vigente, se efectuara mediante el citado Proyecto de Reparcelacion.

2 - PROGRAMA DE ACTUACION

2.1 - CESIONES

De conformidad con la Ley 11/2008, de 28 de noviembre, por la que se modifica la participacion
de la comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica, se debe ceder gratuitamente
al Ayuntamiento de Irun el suelo correspondiente al 15% de la edificabilidad ponderada.

Articulo Unico de la Ley 11/2008:

El articulo 27 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del

Pais Vasco, queda redactado de la siguiente forma:
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Articulo 27. Participacion de la comunidad en las plusvalias generadas
por la accion urbanistica.

1. Para materializar la participacion de la comunidad en las plusvalias
generadas por la accion urbanistica de los entes pablicos, los propietarios
de suelo urbano no consolidado y de suelo urbanizable tienen la
obligacion de ceder gratuitamente al ayuntamiento el suelo
correspondiente al 15% de la edificabilidad ponderada, libre de cargas
de urbanizacion, del &mbito de ejecucion. En actuaciones integradas, el
ambito de ejecucion es la unidad de ejecucién

3. La cesion regulada en este articulo se habra de materializar en parcela
o parcelas edificables que habréan de quedar en todo caso adscritas al
Patrimonio Municipal de Suelo.

En tal sentido y de conformidad con lo dispuesto en la estipulacion quinta del nuevo Convenio Ur-
banistico, dicha cesion ““se concretara en parcelas edificables con las edificabilidades indicadas en

la clausula Primera”.

Por otra parte y de conformidad con la clatsula cuarta del mismo Convenio Urbanistico, ademas
se cederan gratuitamente al Ayuntamiento los terrenos destinados a Sistema General Viario inclui-
dos en el &mbito 1.3.03 Elizatxo y los terrenos calificados como Sistema General Ferroviario, la su-

perficie edificable comercial y el equipamiento socio cultural.
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2.2 — PLAZOS PARA EL CUMPLIMIENTO DE LOS DERECHOS Y DEBERES QUE
DIMANAN DEL PRESENTE PLANEAMIENTO

PLAZOS DE PROYECTOS

PROGRAMA DE ACTUACION URBANIZADORA
Modificacion del P.A.U. durante la tramitacion del presente Plan Especial, con objeto de posibilitar

su aprobacion de forma simulamea.

CONVENIO DE CONCERTACION

Modificacion del citado Convenio de manera simultanea.

PROYECTO DE URBANIZACION
Redaccion del Proyecto de Urbanizacion en un plazo méximo cuatro meses contados desde la apro-
bacidon definitiva del P.A.U.

Se establece un plazo maximo de 4 afios para la ejecucién de las obras de urbanizacion de los espa-
cios libres previstos como viarios y espacios peatonales, contado desde la aprobacion definitiva del
Proyecto de Urbanizacion, siempre que se hayan obtenido las correspondientes autorizaciones me-

dioambientales.

La urbanizacion de las zonas verdes se efectuara con criterios de racionalidad y economia, tratando
de simultanear las obras de terminado superficial con las obras de edificacion de las diferentes par-

celas resultantes.

La recepcion por el Ayuntamiento de Iran de la obra de urbanizacion ejecutada podra llevarse a ca-

bo, bien en su totalidad, bien parcialmente.

PROYECTO DE REPARCELACION

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 48 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, podra formular-
se reparcelacion voluntaria, sin perjuicio de su caracter preceptivo, por el propietario de de la tota-
lidad de la superficie edificable, formalizada en documento pablico. Su aprobacion seguira el pro-

cedimiento previsto en el citado precepto. O bien formularse la reparcelacion forzosa.
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CESIONES
La cesion formal al Ayuntamiento de Iran de la propiedad, libre de cargas, de todo el suelo previsto
en la Ley 11/2008, y demas cesiones legales y las previstas en el Convenio Urbanistico vigente, se

efectuara mediante el Proyecto de Reparcelacion correspondiente.

San Sebastian, Mayo de 2010

Los Arquitectos

-

Javier Maya Galarraga Estela Arteche Caprani
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MODIFICACION ORDENACION PORMENORIZADA
EN EL AMBITO 1.3.01 “PORCELANAS BIDASOA - ZUBELZU”, IRUN

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA

DOCUMENTO C

ESTUDIO ECONOMICO - FINANCIERO
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1 - INTRODUCCION

Los costes de ejecucion, asi como los valores de venta, han sido fijados teniendo en cuenta los que
rigen en la fecha del presente documento. Obviamente, deberan ser adaptados a las oscilaciones que

sufran los precios de mano de obra, materiales, gastos generales y demas conceptos computables.

El Valor Residual del suelo ha sido fijado teniendo en cuenta el Decreto Foral 57/1989 por el que se
aprobaron las normas para la determinacion del Valor Catastral de los bienes inmuebles de natura-

leza urbana, mediante la formula:

VSZ(V|\/|/1,38)—(C(;+Cu)

donde:

Vs Valor Residual del Suelo
Vm  Valor de Mercado

Cc Coste de Construccion

Cu Coste de Urbanizacion

La redaccion del presente Estudio Econémico Financiero, y por lo tanto la demostracion de la ren-
tabilidad de la actuacion urbanistica, se refiere a la ordenacion residencial contemplada para el am-

bito 1.3.01 “Porcelanas Bidasoa - Zubelzu”.
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2 - COSTE DE LA EDIFICACION

La superficie en metros cuadrados a construir, desglosada en los diferentes conceptos, es la siguien-

te:

Parcelas Residenciales

Edificacion residencial sobre rasante (445 viv.) 40.000 m2
Edificacion comercial en planta baja 400 m2
Edificacion social en planta baja 500 m2
Garaje y usos auxiliares bajo rasante (sotano) 22.489 m2

Se estima como precio medio de coste de ejecucion de la edificacion el siguiente:

Edificacion residencial libre sobre rasante (32.000 m2t) 1.000 €/m2
Edificacion residencial VPO (8.000 m2t) 750 €/m2
Edificacion comercial en planta baja 350 €/m2
Edificacion social en planta baja 350 €/m2
Garaje y usos auxiliares bajo rasante (s6tano) 360 €/m2

Teniendo en cuenta el aprovechamiento propuesto, el coste de la edificacion resulta ser el siguiente:

Edificacion residencial libre sobre rasante (32.000 m2t) 32.000.000 €
Edificacion residencial VPO sobre rasante 6.000.000.-€
Edificacion comercial en planta baja 140.000.-€
Edificacion social en planta baja 175.000.-€
Garaje y usos auxiliares bajo rasante (sotano) 8.096.040.-€

Total coste de la edificacion 46.411.040.-€
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3 - COSTE DE LA URBANIZACION

Se ha realizado la siguiente valoracion de los costes de las obras de urbanizacion:

Total coste de la urbanizacion 2.800.000.-€

En lo referido a otros gastos que repercuten en la promocidn se estiman los siguientes:

Derribos y descontaminacion del suelo 443.100 €
Honorarios profesionales 60.000 €
Publicaciones 2.000 €
Direccion de obra, Secretaria y Gestion 60.000 €
Total de otros gastos 565.100 €
Total coste de la Urbanizacion 3.365.100 €

4 -VALOR DE MERCADO

El valor de Venta de la edificacidn prevista se ha establecido en correspondencia con la oferta exis-

tente en el mercado inmobiliario de la zona:

Vivienda libre (32.000m2, 355viv.) 3.000 €/m2
Vivienda VPO (8.000m2, 90viv.) 1.162 €/m2
Edificacion comercial en planta baja 750 €/m2
Plaza de Garaje libre (675) 20.000 €/ud
Plaza de Garaje VPO (90) 14.500 €/ud

Lo cual, teniendo en cuenta los aprovechamientos y nimeros de viviendas y plazas de aparcamiento

previstos, nos resulta el siguiente valor de venta de la edificacion:

Edificacion residencial libre sobre rasante 96.000.000.-€
Edificacion residencial VPO sobre rasante 9.296.000.-€
Edificacion comercial en planta baja 300.000.-€
Garaje y usos auxiliares libres bajo rasante (s6tano) 13.500.000.-€
Garaje y usos auxiliares VPO bajo rasante (sétano) 1.305.000.-€

Total valor de venta 120.401.000.-€
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5-VALOR DEL SUELO

Se estima un Valor del Suelo, segun la referida formula del Valor Residual:
(\Valor de Mercado / 1,38) — Coste de Construccion — Coste de Urbanizacion =

(120.401.000/ 1,38) — 46.411.040 — 3.365.100 =

Coste Valor del Suelo 37.470.961.-€

6 - RESUMEN DE COSTES Y VIABILIDAD DEL PLANEAMIENTO

El resumen de costos resulta ser el siguiente:

Valor del Suelo 37.470.961.-€
Coste de la Edificacion 46.411.040.-€
Coste de la Urbanizacion 3.365.100.-€
Total Coste General Estimado 87.247.101.-€

Teniendo en cuenta el coste total estimado de la operacion, obtenemos la siguiente relacion:

Valor de Venta — Coste Estimado = 120.401.000.-€ — 87.247.101.-€ = 33.153.899.-€

De lo cual se deduce un margen del 38% en relacion al Valor de Coste, que se estima montante su-

ficiente para plantear los correspondientes Gastos Generales, Gastos de Financiacion, etc.

Las cifras indicadas tienen caracter meramente orientativo. Cualquier variacion de las mismas en la
pormenorizacion de los correspondientes planeamientos de desarrollo no implicard modificacion
alguna de estos documentos.

San Sebastian, Mayo de 2010

Los Arquitectos

Javier Maya Galarraga Estela Arteche Caprani

Modificacién Ordenacién Pormenorizada en el &mbito 1.3.01 “Porcelanas Bidasoa - Zubelzu” IRUN - PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA 37



MAAR ESTUDIO DE ARQUITECTURA, S.L.P.

MODIFICACION ORDENACION PORMENORIZADA
EN EL AMBITO 1.3.01 “PORCELANAS BIDASOA - ZUBELZU”, IRUN
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TITULO PRELIMINAR
DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

ARTICULO 1 AMBITO DE APLICACION

Las presentes ordenanzas se aplicaran a todo tipo de actividad urbanizadora, constructiva y edifica-
dora, asi como en la regulacion del uso de las parcelas, edificios y espacios libres en todo el ambito
del presente Plan Especial de Ordenacion Urbana.

El referido ambito esta establecido por la Modificacién n° 15 del P.G.O.U. de Irtn aprobado el 27
de febrero de 2008.

ARTICULO 2 ENTRADA EN VIGOR
Las determinaciones del presente documento entraran en vigor una vez que se publique el acuerdo

de aprobacién definitiva, en los términos establecidos por la Ley de Bases de Régimen Local.

ARTICULO 3 CONDICIONES DE VIGENCIA

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

La nulidad, anulacién o modificacion de alguna de las determinaciones del presente documento no
afectara a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de que algunas de ellas resulten inaplica-

bles por circunstancias de interrelacion o dependencia.

ARTICULO 4 OBLIGATORIEDAD

Todos los actos de edificacion y uso del suelo previstos en la legislacion vigente que se realicen de-
ntro del territorio que comprende este planeamiento se deberan ajustar a las determinaciones de or-
denacion en él establecidas, a sus Ordenanzas Generales de Edificacion o construccion del Ayun-

tamiento de Irun, o, en su caso, aquellas disposiciones que eventualmente las sustituyan.

ARTICULO 5 TERMINOLOGIA DE CONCEPTOS

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

Las Ordenanzas se interpretaran por el Ayuntamiento de conformidad con los criterios establecidos

en el Caodigo Civil.
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ARTICULO6 DOCUMENTOS CONSTITUTIVOS DEL PLAN ESPECIAL DE
ORDENACION URBANA Y ALCANCE DE LOS MISMOS

6.1 — Documentos del P.E.O.U.

El presente documento en el &mbito 1.3.01 esta constituido por los siguientes docu-

mentos:

Documento A Memoria de Ordenacion

Documento B Memoria de Gestion

Documento C Estudio Econdmico Financiero

Documento D Normas Urbanisticas

Documento E Documentacion gréfica

Planos de Informacion

1.1
1.2
1.3
1.4
1.5

Plano de situacion

Topografico estado actual y delimitacion. Parcelario
Edificacion estado actual

Planeamiento vigente

Infraestructuras existentes

Planos de Propuesta

P.1
P.2
P.3
P.4
P.5
P.6
P.7
P.8
P.9
P.10
P.11

Edificacion a derribar

Calificacion pormenorizada
Régimen de Dominio y uso del suelo
Alineaciones y rasantes. Areas de movimiento
Usos en Planta Baja

Ocupacion Bajo Rasante

Parcelacion

Plano de imagen urbana
Infraestructuras generales
Servidumbres aeronauticas
Secciones
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6.2 — Caracter Normativo de los Documentos

Si bien el contenido normativo del presente Plan queda configurado por la totalidad de los docu-
mentos que lo componen, son el epigrafe 3.3 de la Memoria de Ordenacion, el Documento B (Me-
moria de Gestion), el Documento D (Normas Urbanisticas), y el plano P.2 del documento E (Pla-
nos), los que poseen de manera especifica ese caracter normativo y de regulacion de la actividad
urbanistica, y por tanto, ésta se debera ajustar en todo caso de forma obligada a sus determinacio-

nes.

El resto de los documentos posee un caracter fundamentalmente indicativo, referencial o justificati-
Vo, por lo que, en caso de contradiccion en su contenido con los citados anteriormente, seran aque-

llos los que prevalezcan.

6.3 — Discordancias entre Documentos

Si se advirtiese discordancia respecto de una determinacién urbanistica concreta entre planos de ca-
racter normativo realizados a diferentes escalas, prevalecera la establecida en los planos redactados
a una escala mas amplia, salvo que la discrepancia responda a un error material manifiesto en el

contenido de estos ultimos.
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TITULO PRIMERO
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO 1.1
REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA

ARTICULO 7 DEFINICION DEL REGIMEN DE CALIFICACION
PORMENORIZADA

Los &mbitos objeto de este planeamiento quedan sometidos al régimen de Calificacion Pormenori-

zada que se define en el presente Titulo, de acuerdo con la delimitacion establecida en el plano P.2

adjunto.

ARTICULO 8 CODIGO DE CALIFICACION PORMENORIZADA
La calificacién pormenorizada se ajusta a la siguiente relacién de usos, que coincide con la sistema-

tizacion asignada por la Modificacion n°15 del Plan General.

Calificacién Pormenorizada definida en el Ambito de Intervencion Urbanistica 1.3.01 “Porcelanas

Bidasoa — Zubelzu™:

PARCELAS DE USO RESIDENCIAL
RB  Residencial Colectiva en Bloque 9.734 m?
RL  Residencial Libre Privado 3.294 m?

ESPACIOS LIBRES

LP Parques y areas recreativas 7.206 m?
LL  Espacios Libres Peatonales 6.456 m?
LJ  Jardines Urbanos 1.228 m?

COMUNICACIONES VIARIAS
VL  Viario Urbano Local 1.955 m?

CAUCES FLUVIALES
CR  Regatas 38 m?
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ARTICULO 9 CONDICIONES DE USO, DOMINIO Y EDIFICACION DE LAS
ZONAS DE CALIFICACION PORMENORIZADA

ARTICULO9.1.- RB RESIDENCIAL COLECTIVA EN BLOQUE

Se aplicara lo dispuesto en el Titulo Cuarto, capitulo 4.3 del Documento D — Normas Urbanisticas
del Plan General Vigente, con las modificaciones que el presente Plan Especial introduce segun

habilitacion del propio Plan General.

Articulo 9.1.1..- REGIMEN DE EDIFICACION
Articulo 9.1.1.1.- Descripcion del Régimen de Edificacion

La consideracion de este tipo de Ordenanza se justifica en aquellos casos donde existe una ordena-
cion por bloques de caréacter previo, perteneciente a Estudio de Detalle, Plan Parcial o Plan Especial

aprobados o desarrollados.

Para su definicion desde la Ordenanza se procede a la localizacién del volumen y al sefialamiento
de alineaciones y alturas en los planos, asi como alternativa o complementariamente a la redaccion

de un Estudio de Detalle que reajuste definitivamente los volumenes.

No se prevén grados, definiéndose s6lo una serie de parametros basicos en la Ordenanza, y remi-

tiendo al Estudio de Detalle si hay matizaciones o particularidades que solventar.

Las alineaciones de bloques y alturas vendran definidas mediante el grafiado realizado sobre los

planos.

La ocupacion de la edificacion se refleja en los planos correspondientes, manteniendo la ordenacion

fisica existente.

La volumetria de la edificacion sera la existente, permitiendo o prohibiendo los aticos y bajo cubier-
tas s6lo como una opcion de la materializacion de los aprovechamientos consumiendo su corres-

pondiente volumen.

Se podran permitir soportales, porticos, cuerpos salientes y en general el resto de elementos, siem-

pre gue ello no suponga incremento de volumen o de altura.

Como condiciones estéticas, sefialar que los paramentos externos seran tratados todos como facha-

das.
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En los casos de sustitucion de edificaciones existentes, se entendera, en defecto de otras determina-
ciones contenidas en el Ambito de Intervencidn Urbanistica correspondiente, que la ordenanza par-
ticularizada queda definida por el edificio a sustituir, sin perjuicio de la posibilidad de la nueva dis-
posicion de sétanos, vuelos, y otros elementos secundarios, de acuerdo con las condiciones genera-
les establecidas en la presente seccion, y del posible reajuste de dicha ordenanza por un estudio de

detalle dentro de los limites de intervencion establecidos para esta figura de planeamiento.

Articulo 9.1.1.2.- Condiciones Especificas de Regulacion de la Forma de Edificacion
1.- Condiciones de parcelacién

La parcelacion se encuentra definida en el plano de calificacion pormenorizada del presente

documento.

2.- Condiciones de aprovechamiento edificatorio

La localizacion del volumen y el sefialamiento de alineaciones y alturas se recogen en la do-

cumentacion gréfica del presente documento.

3.- Alineaciones

Las alineaciones de edificacion se definen en la documentacion gréfica del presente docu-

mento.

4.- Perfil de edificacién

Se define graficamente para cada caso en la documentacién gréafica del presente documento.

5.- Alturas

- La altura de la edificacion sera el resultado de aplicar al numero de plantas grafiado en pla-
nos la altura en fachada estandar definida en el apartado correspondiente, con una tolerancia

de £5 % para una mejor adaptacion en funcién de la ubicacion.

- La altura en fachada minima en las plantas altas -se exceptua la planta bajocubierta- sera

2,80 m. La altura en fachada minima de las plantas bajas, sera de 3,20 metros.

6.- Vuelos y retranqueos

- Su definicion se recoge en la documentacion del presente documento.
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- Se permiten vuelos abiertos de 2 metros en las fachadas a las que dan las estancias princi-
pales y de 1,5 metros en las galerias de acceso a las viviendas. En ambos casos no existe li-

mite de longitud ni distancia de las esquinas convergentes de la edificacion.

7.- Cubiertas

- La envolvente del volumen autorizado de la cubierta se ajustara a las condiciones estable-

cidas con caracter general -pendiente de cubierta maxima del 40 %-.

- En los casos en los que la edificacion llegue al limite autorizado para el perfil de edifica-
cion, los huecos de ventilacion e iluminacion que se abran en la cubierta se deberan disponer
en todo caso en el plano de la misma, prohibiéndose expresamente su disposicion vertical, o,
la apertura de terrazas en el espacio bajocubierta, aun cuando queden por debajo del perfil

de cubierta establecido.

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

inclinadas.

8.-Espacios no edificados sobre rasante

- Sera obligatoria la construccion de cierres en los linderos de la parcela con arreglo a lo es-

tablecido en el articulo 3.6.7 del Titulo Tercero del presente documento.

- Se autoriza con caracter general la disposicidn de instalaciones deportivas o recreativas
descubiertas y carentes de elementos de obra sobre rasante -se excluyen los frontones que se

consideraran a estos efectos como construcciones auxiliares-, como piscinas o pistas de jue-

go.
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Articulo 9.1.2.- REGIMEN DE USO
Articulo 9.1.2.1.- Descripcion del Régimen de Uso

La implantacion de los usos caracteristicos y autorizados en las diferentes plantas y espacios de la
edificacion se realizara en las condiciones de detalle establecidas en el articulo 9.1.2.2 de las pre-

sentes ordenanzas.

- Uso caracteristico: - Vivienda
- Uso autorizados: - Residencia comunitaria.

Industriales. (Como usos asimilados al de vivienda -de 12 catego-
ria exclusivamente-, y a los usos comerciales en los locales desti-

nados a estos usos -de 12 y 22 categoria en ese caso-).

Terciarios. (En las modalidades de oficinas, uso hotelero, usos
comerciales -de 22 y 32 categorias- terciarios diversos y usos sanita-
rios y asistenciales. Podran implantarse usos comerciales de 42 ca-

tegoria). Garajes de 12 y 22 categorias.

Equipamiento comunitario (En sus modalidades compatibles con
su implantacion en contigiiidad o colindancia con los usos residen-

ciales).

Depdsitos de gases licuados. (En su modalidad de uso privativo de
las viviendas que ocupan la parcela y en los espacios no edificados

cuando los mismos existan).

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

Equipamiento comunitario. (En las modalidades incompatibles
con su implantacién en contiglidad o colindancia con los usos re-

sidenciales).

Depositos de gases licuados. (En sus modalidades no autorizadas).
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Articulo 9.1.2.2.- Condiciones Especificas de Implantacion de los Usos
- Vivienda (Incluye los usos asimilados correspondientes):

- Se implantara exclusivamente en las plantas sobre rasante en las condiciones establecidas

en el articulo 3.2.3 del Titulo Tercero del vigente Plan General.

- El tamafio promedio minimo de las viviendas en cada una de las parcelas -0 conjunto de
ellas si se garantiza globalmente el cumplimiento de la limitacion establecida- sera supe-
rior a 85,00 m2(t). A los efectos del computo de dicho tamafio promedio se considerara la
superficie construida en las plantas que se destinan de forma predominante a ese uso, in-
cluyendo los espacios comunes de acceso -escaleras, ascensores, descansillos y pasillos,
y otros similares- pero no los espacios destinados a usos auxiliares -trasteros, cuartos de
instalaciones, y otros similares-, ni, los de acceso situados en otras plantas del edificio no

ocupadas por viviendas- portales en planta baja y otros-.

- En el caso de ocupacion de una parte de los espacios destinados de forma predominante
por el planeamiento a vivienda, por otros usos autorizados, a los efectos de la regulacion
del nimero de viviendas, se entendera que cada local de superficie menor que el tamafio
promedio minimo de vivienda establecido para la parcela computa como una (1) vivien-
da, dividiéndose la superficie de los que superen esa dimension por dicho tamafio prome-
dio para calcular el numero equivalente de viviendas. (Se redondearan a la baja las partes

de los cocientes menores de 0,5, y al alza, los que superen esa cantidad).

- Usos auxiliares del uso de vivienda:

- Podrén implantarse en todas las plantas del edificio, con excepcion del de garaje y de los
elementos de las instalaciones de servicio que produzcan molestias a las viviendas, los

cuales deberén situarse obligatoriamente en las plantas bajas, 0, bajo rasante.

- Los usos de garaje se implantaran con caréacter general bajo rasante -pudiendo en tal caso

afectar a la planta baja las rampas de acceso correspondientes.

- Podran implantarse depositos de gases licuados e instalaciones deportivas de uso privati-
vo de las viviendas que ocupan la parcela, en los espacios no edificados, cuando los mis-
mos existan.

- Residencia comunitaria:
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- Deberan ocupar una parcela completa o, en el caso de que ésta esté configurada por va-
rios mddulos de edificio con acceso independiente desde la via publica, un modulo com-
pleto de edificacion, en todas las plantas sobre rasante, y en las condiciones de situacién
respecto al nivel del terreno exterior establecidas para las viviendas en el articulo 3.2.3

del Titulo Tercero del vigente Plan General.

En el caso de incorporar usos de hosteleria auxiliares, los mismos deberan situarse obli-
gatoriamente en planta baja, entreplanta y primera planta -exclusivamente comedores en
este Ultimo caso, excluyéndose la implantacién en primera planta de cocinas o locales de

bar abiertos al publico-.

Si la superficie util ocupada por la residencia comunitaria es inferior al 250,00 m2(u), se
autorizara, asimismo, su implantacion en primera planta, con acceso comun al de las vi-

viendas.

- Terciarios autorizados:

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

taria.

- Comerciales (22 y 32 categoria e incluyendo los usos asimilados correspondientes): Se
implantaran, con caracter general, exclusivamente en planta baja, entreplanta, y primera
planta bajo rasante, en las condiciones que se establecen en la presente seccion, y, con
acceso desde la via publica independiente al de las viviendas. Se admitira asimismo su

implantacion en planta primera en los siguientes casos:

- Con acceso comun al de las viviendas de edificio, se admitira la implantacion de
servicios profesionales y otros usos similares de actividades que se consideren
como Actividades de Procedimiento Simplificado (A.P.S.), como peluquerias, sa-

lones de belleza, y, otros con una superficie Gtil inferior a 250,00 m2(u).

- Ampliaciones de los locales comerciales de la planta baja con acceso directo des-
de ellos, con los que deberan configurar un &mbito funcional unitario, no permi-
tiéndose en ese caso el acceso a través de los elementos generales de comunica-

cién del edificio.
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- Oficinas, sanitarios y asistenciales y terciarios diversos: Se implantaran en las mismas
condiciones que el de uso de residencia comunitaria. Como usos asimilados a los usos
comerciales se podran implantar, asimismo, en los locales y condiciones en los que se
autoriza la implantacion de éstos.

- Equipamiento comunitario (En las modalidades compatibles con el uso de vivienda):

- En las mismas condiciones que el de residencia comunitaria.

- Como uso asimilado a los usos comerciales se podréa implantar, asimismo, en los locales

y condiciones en los que se autoriza la implantacion de éstos.

Articulo 9.1.3.- REGIMEN DE DOMINIO

- Dominio privado. (Con la limitacion de las servidumbres de uso publico que expresamen-
te se establecen en el vigente Plan General (Capitulo 3.7 del Titulo Tercero), asi como en

el presente documento).

ARTICULO9.2.- RL RESIDENCIAL ESPACIO LIBRE PRIVADO

Se aplicara lo dispuesto en el Titulo Cuarto, capitulo 4.10 del Documento D — Normas Urbanisticas
del Plan General Vigente, con las modificaciones que el presente Plan Especial introduce segun

habilitacion del propio Plan General.
Articulo 9.2.1.- REGIMEN DE EDIFICACION

Articulo 9.2.1.1.- Descripcion del Régimen de Edificacion

Esta Ordenanza es aplicable a los espacios libres ajardinados y arbolados, o mayoritariamente pa-

vimentados, de dominio privado, en los que en principio se excluye la edificacion.

Sobre rasante la edificacion se admitird exclusivamente en los casos de construcciones provisiona-

les destinadas a los usos autorizados en esas condiciones y con perfil de edificacion de una planta.
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Articulo 9.2.2.- REGIMEN DE USO

Articulo 9.2.2.1.- Descripcion del Régimen de Uso

- Uso caracteristico:

- Usos autorizados: -

- Usos prohibidos:

- Espacios libres

Espacios libres de proteccion y asociados a construcciones resi-
denciales privadas. Al tener bajo rasante uso de garaje, se plantea
como cubricion del mismo terrazas en planta baja con una altura

méaxima con respecto a los espacios publicos de 1,5 metros.
Circulacion peatonal

Circulacion rodada y aparcamiento:

En situacion de preferencia para la circulacion peatonal.

Usos auxiliares de las vias urbanas, como paradas de autobuses,
basculas de pesaje, puestos de socorro, unidades de suministro de
combustible y otros similares.

Equipamiento de Servicios Publicos:

En su modalidad de aseos publicos y en otras similares.

Centros de Infraestructuras de Servicios:

Se implantaran exclusivamente bajo rasante.

Todos los no autorizados de forma expresa.

Articulo 9.2.3.- REGIMEN DE DOMINIO

- Dominio privado. (Con la limitacion de las servidumbres de uso publico que expresamen-

te se establecen en el vigente Plan General (Capitulo 3.7 del Titulo Tercero), asi como en

el presente documento).
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ARTICULO 9.3.- LP (PARQUES Y AREAS RECREATIVAS), LL (ESPACIOS LIBRES

PEATONALES), LJ (JARDINES URBANOS)

Se aplicara lo dispuesto en el Titulo Cuarto, capitulo 4.25 del Documento D — Normas Urbanisticas

del Plan General Vigente, con las modificaciones que el presente Plan Especial introduce segun

habilitacion del propio Plan General.

Articulo 9.3.1.- REGIMEN DE EDIFICACION

Articulo 9.3.1.1.- Descripcion del Régimen de Edificacion

Sobre rasante se autoriza exclusivamente la implantacion de construcciones provisionales des-

tinada a los usos autorizados en esas condiciones.

Bajo rasante podran disponerse construcciones no provisionales, destinadas a los usos autorizados

en esas condiciones, las cuales se definen en el presente documento.

Articulo 9.3.2.- REGIMEN DE USO

Articulo 9.3.2.1.- Descripcion del Régimen de Uso

- Uso caracteristico:

- Usos autorizados:

Espacios libres urbanos. (parque, espacio libre, jardines, areas re-

creativas o espacios libres peatonales).
Circulacion peatonal.

Carril-bici.

Terciarios:

Comerciales. (Exclusivamente de 12 categoria en régimen de con-

cesion administrativa).

Otros usos terciarios (Como usos provisionales en implantaciones

de caracter temporal).

Equipamiento comunitario. (En sus modalidades compatibles

con el uso de espacios libres).
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Circulacion rodada y aparcamiento. (En situacion de preferencia
para la circulacion peatonal). Se prevé la existencia de pasos via-
rios bajo rasante que sirvan de union entre los diferentes aparca-

mientos de las parcelas resultantes.

Garaje. (De 3% y 42 Categorias. Se implantaran exclusivamente ba-

jo rasante).

Equipamiento de servicios publicos. (En su modalidad de aseos

publicos, y, en otras similares).

Centros de infraestructuras de servicios (Se implantaran exclu-

sivamente bajo rasante).

Usos auxiliares de las Vias Urbanas, como paradas de autobuses,
basculas de pesaje, puestos de socorro, unidades de suministro de

combustible y otros similares.

Todos los no autorizados de forma expresa.

Articulo 9.3.3.- REGIMEN DE DOMINIO Y TITULARIDAD:

- Dominio puablico. (Ayuntamiento de Irun).

En los Parques y Areas Recreativas (LP), toda la superficie definida en el plano de Califi-

cacion Pormenorizada es de dominio publico, a excepcion de dos franjas cuya titularidad

bajo rasante es de dominio privado. En estas franjas, se prevé la existencia de pasos viarios

de titularidad privada bajo rasante que sirvan de union entre los diferentes aparcamientos

de las parcelas resultantes (ver plano P.3), que permitan una mejor distribucion de este es-

pacio.

ARTICULO 9.4. VL _COMUNICACIONES VIARIAS - VIARIO URBANO LOCAL

Regulado en el Titulo Cuarto, capitulo 4.18 del Documento D — Normas Urbanisticas del Plan Ge-

neral Vigente.

ARTICULO 9.5.-

CR CAUCES FLUVIALES - REGATAS

Regulado en el Titulo Cuarto, capitulo 4.24 del Documento D — Normas Urbanisticas del Plan Ge-

neral Vigente.
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TITULO SEGUNDO
ORDENANZAS DE USO Y EDIFICACION DE PARCELAS EDIFICABLES

CAPITULO 2.1
PARCELAS DE USO RESIDENCIAL

SECCION 2.1.1
CONDICIONES GENERALES DE REGULACION DE LA FORMA DE LA EDIFICACION

ARTICULO 10 GENERALIDADES

La actuacion residencial contemplada en el presente planeamiento se califica pormenorizadamente
como Residencial Colectiva en Blogue y RL Residencial Libre Privado. Las actuaciones que se des-
arrollen en las parcelas de uso residencial se ajustaran en cuanto a sus condiciones generales de edi-
ficacion, aprovechamiento y volumen a lo especificado en este capitulo, en los planos y en el cua-
dro de caracteristicas, en el que las superficies de techo edificable y volumen en su caso, destinados

a usos lucrativos asignados a cada parcela, tienen el caracter de techo maximo.

ARTICULO 11 APROVECHAMIENTO EDIFICABLE

14.1 - APROVECHAMIENTO SOBRE RASANTE
El aprovechamiento maximo sobre rasante destinado a usos lucrativos que se autoriza en las parce-
las residenciales es de 40.000m?. Ademés de estos, se autorizan, en planta baja, 400m? para uso ter-

ciario comercial y otros 500m? para equipamiento sociocultural.

14.2 - APROVECHAMIENTO BAJO RASANTE

La superficie bajo rasante sera la necesaria para cumplir las dotaciones de plazas de aparcamientos,
en un maximo de tres plantas bajo rasante.

Este aprovechamiento no computa a efectos del consumo de aprovechamiento edificatorio, confor-
me al criterio del Plan General vigente, al igual que no computa la superficie bajo rasante del domi-
nio publico, sobre la que se prevé un régimen de propiedad privada a favor de las parcelas lucrati-
vas resultantes que asi lo precisen para unir las diferentes plazas de aparcamientos sitas bajo las

mismas.
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ARTICULO 12 PARCELACION

Se definen 8 parcelas identificadas como A, B, C, D, E, F, G y H de Oeste a Este de la Ordenacion,
con una calificacion pormenorizada de RB y RL. Las parcelas residenciales contemplan la edifica-
cién prevista con una superficie total de 40.000m? mas los 400m? de uso terciario y los 500m? de

uso sociocultural.

Las viviendas de Proteccion Oficial se ubican integramente en la parcela G.

Parcela A, destinada a la construccion de 41 viviendas:

Superficie
Aprovechamiento residencial computable S/R
Aprovechamiento bajo rasante*

Alturas

Parcela B, destinada a la construccién de 17 viviendas:

Superficie
Aprovechamiento residencial computable S/R
Aprovechamiento bajo rasante*

Alturas

Parcela C, destinada a la construccién de 53 viviendas:

Superficie
Aprovechamiento residencial computable S/R
Aprovechamiento bajo rasante*

Alturas

Parcela D, destinada a la construccion de 40 viviendas:

Superficie
Aprovechamiento residencial computable S/R
Aprovechamiento bajo rasante*

Alturas

1.372 m?
3.717 m?
2 plazas / vivienda
B+3 y B+4 (s/plano)

736 m?
1.768 m?
2 plazas / vivienda
B+3 (s/plano)

1.593 m?
4.594 m?
2 plazas / vivienda

B+4 (s/plano)

1.384 m?
3.735 m?
2 plazas / vivienda
B+3 y B+4 (s/plano)
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Parcela E, destinada a la construccion de 69 viviendas:

Superficie 1.981 m?
Aprovechamiento residencial computable S/R 5.987 m?
Superficie en planta baja destinada a terciario 220 m?
Aprovechamiento bajo rasante* 2 plazas / vivienda
Alturas B+4 (s/plano)

Parcela F, destinada a la construccion de 100 viviendas:

Superficie 2.663 m?
Aprovechamiento residencial computable S/R 8.999 m?
Superficie en planta baja destinada a terciario 180 m?
Aprovechamiento bajo rasante* 2 plazas / vivienda
Alturas B+4 y B+5 (s/plano)

Parcela G, destinada a la construccion de 90 viviendas de Proteccién Oficial:

Superficie 2.313m?
Aprovechamiento residencial computable S/R 8.000 m?
Aprovechamiento bajo rasante* 1 plaza / vivienda
Alturas B+5 (s/plano)

Parcela H, destinada a la construccion de 35 viviendas libres:
Superficie 986 m?
Aprovechamiento residencial computable S/R 3.200 m?
Superficie en planta baja destinada a equipamiento socio-cultural 500 m?
Aprovechamiento bajo rasante* 2 plazas / vivienda
Alturas B+5 (s/plano)

* La superficie bajo rasante sera la necesaria para cumplir las dotaciones de plazas de aparca-

miento, en un maximo de 3 plantas bajo rasante.

La superficie privada bajo rasante grafiada en el plano P.7 sita entre las parcelas Ay B de 274

m2, y entre las parcelas C y D de 249 m2, se asignara prorpocionalmente a cada una de las par-
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celas en el futuro proyecto de reparcelacion, que debera prever igualmente las correspondientes
servidumbres reciprocas y su régimen de mantenimiento privado, tanto bajo rasante como en

cuanto a la superficie publica bajo la que se encuentran.

ARTICULO 13 ALINEACIONES

Las alineaciones de la parcela edificable quedan definidas en los planos de Propuesta de Ordena-
cion, y tienen el caracter de alineaciones maximas dentro de la tolerancia del area de movimiento
definida. Cualquier disposicion diferente a las referentes a las alineaciones de la ordenacion pro-

puesta queda supeditada a la redaccion del correspondiente Estudio de Detalle.

ARTICULO 14 RASANTES

Las rasantes de urbanizacion y edificacion se ajustan respondiendo al entorno actual y sus modifi-
caciones: el espacio ferroviario, la regata, y la nueva rotonda de la Avda. de Elizatxo.

Segun el “Estudio de delimitacion de zonas inundables de nucleos de poblacion de las cuencas in-
ternas de la CAPV” de abril de 2.004, la zona puede verse afectada por avenidas, pero de un eleva-
do periodo de retorno.

En todo caso las nuevas edificaciones se sitlan como minimo a la cota +25 (superior a la
+24,65m.s.n.m.que marca el citado estudio de inundabilidad), de manera que salven el riesgo aso-
ciado a una avenida de 500 afios de periodo de retorno.

Todas las rasantes se definen en los planos de propuesta correspondiente. Cualquier disposicion di-

ferente estas rasantes queda supeditada a la redaccion del correspondiente Estudio de Detalle.

ARTICULO 15 PERFILES Y ALTURAS
Se establecen 3 tipos de perfiles para los edificios planteados, que se sittan graficamente en el pla-

no correspondiente de propuesta:

Perfil 1 PB + 3 plantas altas.
Perfil 2 PB + 4 plantas altas.
Perfil 3 PB + 5 plantas altas.

A efectos de perfiles normativos se ha considerado una altura media de 3,00m de suelo a suelo. Las
plantas de vivienda tendran una altura minima libre de 2,50m. Para los locales de planta baja se ha

considerado una altura minima de 3,50m.
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Estas determinaciones podran ser modificadas a través de un Estudio de Detalle.

SECCION 2.1.2
CONDICIONES DE HABITABILIDAD

ARTICULO 16 ESCALERAS Y ACCESO A VIVIENDAS

Las dimensiones y caracteristicas minimas seran las correspondientes a la normativa vigente.

Se prohiben las escaleras colectivas compensadas y las mesetas partidas o en angulo.

La altura minima del barandado o antepecho serd de 95 centimetros tanto en los tramos inclinados
como en los horizontales. La separacion entre balaustres o elementos verticales de la barandilla no
sobrepasara los 12 centimetros.

Se dispondra obligatoriamente de un portal por cada caja de escaleras, no presentando barreras ar-

quitectdnicas que dificulten el acceso.

ARTICULO 17 CONDICIONES GENERALES DE LOS LOCALES DESTINADOS A
OTROS USOS AUTORIZADOS (USO COMERCIAL Y
EQUIPAMIENTO SOCIAL)

1 — La altura libre minima en este tipo de locales sera de 2,80 metros. Asimismo, se autoriza que en

las dependencias auxiliares destinadas a aseos, almacén, y otros usos similares, la altura libre se re-

duzca a 2,25 metros.
2 — La superficie Gtil de los locales no ser4 inferior en ningun caso a 25m>.

3 — Todos los locales de la planta baja tendran acceso directo desde el exterior del edificio, y no se-

rd a traves del portal.

4 — La zona destinada a venta al publico en cada local comercial tendrd una superficie no inferior a
10m?,

5 — Cada uno de los locales destinados a este tipo de usos dispondré de un cuarto de aseo (inodoro y
lavabo como minimo) cuyo sistema de iluminacién y ventilacion sera similar al exigido para los lo-

cales higiénicos de las viviendas.

6 — La parte de los locales comprendidos en el presente articulo, destinada a la estancia continuada

de personas, tendra iluminacién y ventilacién natural, ayudada por la artificial si fuera preciso. Para
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esta Ultima se exigira la presentacion de un proyecto detallado de la instalacion, avalado por un fa-
cultativo competente en la materia, que debera ser aprobado por el Ayuntamiento.

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

Los locales y dependencias dedicados exclusivamente a trasteros y almacenes podran tener sélo

iluminacién y ventilacion artificiales.

7 — Con independencia de estos requisitos especificos, como norma general se deberan disponer en

todos los locales acometidas a conductos verticales de ventilacion.

ARTICULO 18 CONDICIONES DE LOS LOCALES DESTINADOS A GARAJE

1 — Superficie y dimensiones minimas:
La superficie minima 0til de los garajes sera de 20m? por vehiculo, incluida en ella la correspon-
diente a aceras, pasillos de maniobras, etc, pero no la destinada a servicios sanitarios, silos u otros

como almacenes, vestibulos de llegada de ascensores, etc.

La dimension minima por plaza abierta, sin contar accesos, etc, sera de 2,50 por 4,50 metros, si bien
se admitird que en un 25% de ellas dichas dimensiones sean de 2,00 por 4,00 metros.

Se autoriza la construiccion de garajes cerrados cumpliendo la normativa aplicable.

2 — Altura libre minima:

La altura libre minima sera de 2,20 metros en el conjunto del local.

3 — Accesos:

Los accesos a los garajes previstos se realizaran desde el vial interior de la urbanizacion. Deben te-
ner una anchura minima de 5,00 metros, que podra reducirse a 3,00 metros si se disponen accesos
independientes de entrada y salida.

Las rampas rectas no podran sobrepasar la pendiente del 18%, y las rampas de vuelta y giro el 16%,
debiendo disponerse en este Gltimo caso el sobreancho necesario, siendo su radio de curvatura de un

minimo de 6,00 metros medidos desde el eje de la rampa.

Todos los garajes dispondran de una meseta con una anchura igual a la del acceso reglamentario,
con un fondo minimo, antes de comenzar la rampa, de 5,00 metros, sin incluir en esta superficie la

de uso publico. La rasante de dicha meseta tendrd una pendiente igual o inferior al 5%.
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Las calles interiores de circulacién en garajes, nunca seran en su anchura inferiores a 5,00 metros de

seccion libre minima.

El garaje podra estar comunicado con el ascensor o escalera del inmueble, en cuyo caso debera dis-
poner de un vestibulo de aislamiento intermedio, con puertas blindadas de cierre automatico.

Las plazas de garaje podran ser cerradas.

4 — Ventilacion:

En los locales destinados a usos de garaje, la ventilacion natural o forzada estara proyectada con su-
ficiente amplitud para impedir la acumulacion de vapores y gases. Se hard mediante patios o chi-
meneas previstas para su ventilacion exclusiva, y a estos patios o chimeneas no abriran mas huecos
que los del garaje. Las chimeneas sobrepasaran 1,00 metro la altura de cubierta. La ventilacion de

los garajes se ajustara a la normativa especifica establecida al efecto.

ARTICULO 19 DOTACION DE APARCAMIENTOS Y GARAJES

Las construcciones que se desarrollen sobre las parcelas residenciales deberan cumplir dentro del
ambito, una dotacién de 2 plazas de aparcamiento o garaje por cada vivienda construida o por cada
100m? construidos y destinados a otros usos autorizados, y una plaza de aparcamiento por vivienda

de proteccion VPO .
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SECCION 2.1.3

CONDICIONES HIGIENICO-SANITARIAS Y DE SEGURIDAD DE LAS
EDIFICACIONES

ARTICULO 20 CONDICIONES GENERALES
Todas las edificaciones que se desarrollen en la parcela de uso residencial deberan estar dotadas de
los elementos, servicios y condiciones higiénico-sanitarias y de seguridad establecidas por las nor-

mas vigentes tanto en el momento de su construccion como en el tiempo de su actividad.

SECCION 2.1.4
CONDICIONES ESTETICAS Y DE ORNATO

ARTICULO 21 CONDICIONES ESTETICAS Y DE ORNATO (FACHADAS,
TRATAMIENTO DE CUBIERTAS, ETC)
Las condiciones estéticas y de ornato, quedaran reflejadas en los correspondientes proyectos basi-

COs.

SECCION 2.1.5
CONDICIONES DE DOMINIO

ARTICULO 22 CONDICIONES GENERALES DE DOMINIO
Todas las zonas de dominio publico y el equipamiento socio-cultural (en planta baja) son superfi-
cies de cesion, ademas de la cesion legal actualmente establecida en el 15% de la edificabilidad

ponderada.

Las parcelas de Uso Residencial con calificacion pormenorizada RB y RL seran objeto de dominio
privado en la totalidad de su superficie, en las condiciones y con las limitaciones que se establece
en la presente seccion, como también lo serad la superficie bajo rasante sita bajo dominio publico

que ha quedado grafiada en el plano P.3.
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ARTICULO 23 SERVIDUMBRES.-

1- Las parcelas de Uso Residencial y las edificaciones que la ocupen estaran sujetas a las servi-
dumbres precisas para que los propietarios del resto de las parcelas puedan ejercer los derechos que

dimanan del presente planeamiento.

2— Se debera contemplar la correspondiente servidumbre de paso con el objeto de asegurar la acce-

sibilidad a las plantas de s6tano destinadas al aparcamiento de vehiculos.

3— Servidumbres aeronauticas:

- Normativa aplicable y criterios de referencia:

Servidumbres Aeronauticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio
(B.O.E. n°176, de 23 de julio) sobre Navegacion Aérea, y Decreto 584/72, de 24 de fe-
brero (B.O.E. n°69, de 21 de marzo) de Servidumbres Aeronauticas, modificado por
Decreto 2490/74, de 9 de agosto (B.O.E. n° 218, de 11 de septiembre) y por Real Decre-
to 1541/2003, de 5 de diciembre (B.O.E. n°303, de 19 de diciembre).

Decreto 792/1976, de 18 de marzo, por el que se establecen las nuevas servidumbres ae-
ronauticas del Aeropuerto de San Sebastian (B.O.E. n°89, de 13 de abril).

Propuesta de Servidumbres Areonauticas contenidas en el Plan Director del Aeropuerto
de San Sebastian aprobado por Orden del Ministerio de Fomento de 13 de julio de 2006
(B.O.E. n°189, de 9 de agosto), definidas en base al Decreto de Servidumbres Aeronau-
ticas y los criterios vigentes de la Organizacion de Aviacion Civil Internacional
(O.A.C.L).

Apartado €) de la Proposicion No de Ley, de 25 de junio de 2008, sobre el Aeropuerto
de San Sebastian - Hondarribia aprobada por la Comision de Fomento del Congreso de

los Diputados.

- Afecciones sobre el Territorio:

1.- La totalidad del ambito a que se refiere el presente P.E.O.U. se encuentra incluido en
las Zonas de Servidumbres Aeronauticas Legales correspondientes al Aeropuerto de

San Sebastian. En el plano que se adjunta como Anexo | en el informe remitido por la
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Direccion General de Aviacion Civil con fecha Octubre de 2009, se representan las li-
neas de nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronduticas del Aero-
puerto de San Sebastian que afectan a dicho &mbito, las cuales determinan las alturas
(respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna edificacién (incluidas ante-
nas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carte-
les, remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas,
carteles, etc.), asi como el galibo de los vehiculos. En los mencionados planos se repre-
sentan mediante un tramado las zonas en las que el propio terreno vulnera dichas super-
ficies limitadoras.

Se cumple dicho requisito en la nueva ordenacion (ver plano P.11 del presente docu-

mento).

2.- Las fincas incluidas en el &ambito se inscribiran en el Registro de la Propiedad con la

siguiente afeccion :

“Esta finca se encuentra incluida en la Zona de Servidumbres Aeronduticas
Legales correspondientes al Aeropuerto de San Sebastian, encontrandose
sometida a eventuales sobrevuelos de aeronaves a baja altura, como conse-
cuencia de su proximidad a las instalaciones aeroportuarias y de su ubica-
cién bajo las trayectorias de las maniobras de las aeronaves que operan en
el referido Aeropuerto, por lo que la realizacién de edificaciones, instalacio-
nes o plantaciones en la misma no podra superar en ningan caso las alturas

resultantes de la aplicacién de dichas servidumbres™.

3.- Requistos previos a la solicitud de licencias derivados de las servidumbres aeronau-

ticas.
“Al encontrarse el &mbito incluido en las Zonas de Servidumbre Aeronauticas Le-
gales, la ejecucién de cualquier construccion o estructura (antenas, pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc.) y la instalacion de los medios necesarios para su construccion
(incluidas las gruas de construccion y similares) requerira resolucion favorable,
conforme a los articulos 29 y 30 del Decreto sobre Servidumbres Aeronduticas,

circunstancia que debera recogerse en los documentos de planeamiento™.
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4.- Las instalaciones previstas no emiten polvo, niebla o cualquier otro fenémeno en ni-
veles que constituyan un riesgo para las aeronaves, incluidas las instalaciones que pue-
dan suponer un refugio de aves en régimen en libertad. Por otro lado, se controlaran en
las cubiertas las reflexiones de la luz solar asi como las fuentes de luz artificial que pu-
dieran molestar a las tripulaciones de las aeronaves y poner en peligro la seguridad de

las operaciones aeronauticas.

4— Se cumpliran también las servidumbres originadas por el sistema ferroviario situado al Norte
de la Modificacion (Euskotren, RENFE).

5- Servidumbre regata Ugalde:

Caracter vinculante.

1. Sesitdan las nuevas edificaciones como minimo a la cota +25,00 m.s.n.m.
2. Se mantiene la franja de 5 metros libre de todo relleno en la ribera de la regata. Ver
secciones plano P11.

3. Se sitdan las nuevas edificaciones como minimo a 12 m. del cauce.

Recomendaciones.

1. Se estudiara la viabilidad de la ampliacion del desaglie existente bajo las vias del
tren.

2. El talud de la margen izquierda se proyecta repoblar con especies autdctonas de ri-
bera siguiendo las recomendaciones del articulo 2.3 y que se reflejara dicho estudio

en el Proyecto de Urbanizacion.

San Sebastian, Mayo de 2010

Los Arquitectos

Javier Maya Galarraga Estela Arteche Caprani
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MODIFICACION ORDENACION PORMENORIZADA
EN EL AMBITO 1.3.01 “PORCELANAS BIDASOA - ZUBELZU”, IRUN

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA

DOCUMENTO E

DOCUMENTACION GRAFICA
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DOCUMENTO E

DOCUMENTACION GRAFICA

| Planos de Informacion

1.1
1.2
1.3
1.4
1.5

Plano de situacion

Topografico estado actual y delimitacion. Parcelario
Edificacion estado actual

Planeamiento vigente

Infraestructuras existentes

I Planos de Propuesta

P.1
P.2
P.3
P.4
1/500
P.5
P.6
P.7
P.8
P.9
P.10
P.11

Edificacion a derribar
Calificacion pormenorizada
Régimen de Dominio y Uso del suelo

Alineaciones y rasantes. Areas de movimiento

Usos en Planta Baja
Ocupacion Bajo Rasante
Parcelacion

Plano de imagen urbana
Infraestructuras generales
Servidumbres aeronauticas

Secciones

1/5.000
1/1.000
1/500
1/2.000
1/500

1/500
1/500
1/500

1/500
1/1.000
1/1.000
1/500
1/500
1/1.000
1/500
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ANEXO |

CONVENIO URBANISTICO EN LOS AMBITOS 1.3.01 “PORCELANAS

BIDASOA ZUBELZU” Y 1.3.03 “ELIZATXO”"
(Aprobado en sesion celebrada el dia 23 de diciembre de 2009)
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RESOLUCION CONVENIO URBANISTICO

AMBITO 1.3.01 PORCELANAS BIDASOA-ZUBELZU
AMBITO 1.3.03 ELIZATXO

En la ciudad de Irun a de 2.009

ANTE MI

DONA JUANA MARIA HERRADOR CARRIEDO, SECRETARIA GENERAL DEL
EXCMO AYUNTAMIENTO DE IRUN

COMPARECEN
De una parte,

DON JOSE ANTONIO SANTANO CLAVERO, ALCALDE PRESIDENTE DEL
EXMO AYUNTAMIENTO DE IRUN, facultado para este acto segin acuerdo adoptado
por el Ayuntamiento pleno en sesion de fecha

De otra,

DON BALTASAR MARIN MENDIA con D.N.I. 15.148.374-E en representacion de P.
BIDASOA SL su CIF es B-78/596285, con domicilio social en Irun, Elizatxo, 60; actia
seglin escritura de Poder otorgada ante el notario de San Sebastian José Carlos Arnedo Ruiz
con fecha 11 de marzo de 2004.

EXPONEN

1°- El Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 18 de septiembre de 2006, acordd
aprobar el Convenio Urbanistico en los ambitos 1.3.01 PORCELANAS BIDASOA-
ZUBELZU Y 1.3.03 ELIZATXO.
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En virtud del Convenio Urbanistico “El Ayuntamiento de Irun, P. BIDASOA, SL y
ZUBELZU y/o de quien de éstas traigan causa, manifiestan su conformidad con los
criterios de la nueva ordenacion para la reforma wrbana en los dmbitos 1.3.01
PORCELANAS BIDASOA |, 1.3.03 ELIZATXO 'y zona Industrial Zubelzu contenidos en el
DOCUMENTO de Planeamiento que se incorpora como anexo al presente Convenio.”

Consecuentemente con lo dispuesto en la Clausula anterior, el Ayuntamiento de Irun acordo
aprobar definitivamente en sesion celebrada el dia 27 de febrero de 2008, una Modificacion
del Plan General en los ambitos 1.3.01 PORCELANAS BIDASOA, 1.3.03 ELIZATXO, y
parcela industrial ZUBELZU.

2°-- La justificacion de la Modificacién del Plan General vigente se basa en la
consideracion urbanistica de regenerar el tejido industrial apoyando nuevos usos
residenciales en el eje viario de la antigua Carretera N-I, creando una nueva vision en la
reordenacion viaria de la zona y en la oportunidad para la integracion del barrio de Ventas
en la estructura urbana de la ciudad.

Establece la Modificacion un aprovechamiento urbanistico residencial que acorde con
dichos objetivos de interés general posibilitase la reestructuracion planteada por la empresa
Porcelanas Bidasoa que necesitaba actualizar y regenerar sus instalaciones, planteandose su
reubicacion en un ambito mas adecuado a las caracteristicas peculiares de la actividad.

Resultando también afectada por la nueva ordenacion la empresa Zubelzu SA, se recoge
igualmente en el Convenio su traslado y reubicacion al ambito de ARASO.

Como quiera que la nueva ordenacion de usos residenciales no podia suponer una merma
en el desarrollo industrial de esta ciudad, se precisaba garantizar el mantenimiento de
dichas actividades productivas en el término municipal de Irun.

Por ello la clausula Cuarta del Convenio recoge que “ P.BIDASOA S.L y ZUBELZU o/y
de quién de éstas (raigan causa, se comprometen a reubicarse y mantener la actividad
PORCELANAS BIDASOA y de ZUBELZU en el término municipal de Irun, dentro del
ambito de intervencion urbanistica 1.1.02.1 ARASO NORTE ™.

3°.- -Desde la Declaracion Institucional aprobada por el Ayuntamiento Pleno en sesion de
24 de noviembre de 2004, sobre el proceso de reestructuracion iniciado por la empresa
Porcelanas Bidasoa, se establecen dos premisas basicas que debian responder a la posicion
municipal por el mantenimiento del empleo y la regeneracion urbanistica del tejido
industrial, como son:

-La reubicacion de la nueva factoria de PORCELANAS en Irun.
-Mantenimiento de los puestos de trabajo segin el Plan de Reestructuracion
aportado al Ayuntamiento.

-Sin embargo. por lo que se refiere a esta ultima premisa de mantenimiento de los puestos
de trabajo, se ha producido un decrecimiento progresivo del niimero de trabajadores en
Porcelanas Bidasoa, con sucesivas rescisiones no previstas en el Plan de Accion aportado
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por la empresa, hasta finalizar con una Resolucion del Departamento de Empleo y Asuntos
Sociales del Gobierno Vasco sobre expediente de regulacion de empleo por la que se
autoriza la extincion de los ultimos 47 trabajadores que componian la actual plantilla de la
misma.

Esta cesacion definitiva de la actividad afecta a su vez a la obligacion recogida
expresamente en la clausula Cuarta del Convenio, como es el traslado de la empresa
Porcelanas Bidasoa al ambito de Araso que no se ha producido. La permanencia de la
actividad empresarial en una nueva planta y una justificable preservacion de los puestos de
trabajo, en definitiva la continuidad de la actividad de Porcelanas Bidasoa, constituye una
obligacion directamente asumida en el Convenio por P. Bidasoa SL.

4°.- Consecuentemente, se propone resolver el Convenio, si bien de manera convencional
en virtud de lo dispuesto en el articulo 88 de la Ley de Régimen Juridico de las
Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun, por
incumplimiento por parte de P. Bidasoa SL., sin perjuicio del derecho de terceros
concernidos por las actuaciones urbanisticas.

5°- Como quiera que se pretenden alcanzar los objetivos urbanisticos recogidos en la
Modificacion de Elementos del Plan General como es la regeneracion de esa fachada de la
ciudad y mejora de los enlaces viarios, se considera debe mantenerse la calificacion
residencial aprobada, si bien acomodando los aprovechamientos urbanisticos ante las
nuevas circunstancias en las que no se contempla el mantenimiento de los puestos de
trabajo y la reubicacion de la actividad de Porcelanas Bidasoa.

Por lo que se ha propuesto paralelamente con los propietarios registrales y la empresa
Zubelzu SA, formular un NUEVO CONVENIO y conformar una nueva ordenacion que
supone una reduccion de la edificabilidad urbanistica contemplada en el Proyecto de
Modificacion del Plan General aprobado con fecha 27 de febrero de 2008 que se
incorporara al Documento de Revision del Plan General en tramitacion, en los siguientes
términos:

TOTAL NUEVO AMBITO RESIDENCIAL 1.3.01: PORCELANAS
BIDASOA - ZUBELZU

Superficie del ambito: 29911 m3s
Edificabilidad urbanistica total: 40.400 m?c
N° de viviendas: 445 uds
Superficie edificable viviendas libres: 32.000 m3c
N de viviendas libres : 355 uds
Superficie edificable VPO: 8.000 m?c
N° de viviendas VPO: 90 uds
Superficie edificable comercial: 400 m?*c

Esta reduccion implica respecto de Porcelanas Bidasoa la siguiente asignacion de
aprovechamiento:
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LPORCELANAS BIDASOA:
Superficie edificable viviendas libres: 25.200 m?c
N°de viviendas libres 280 uds

Es asi que por todo lo expuesto,

EL AYUNTAMIENTO DE IRUN y P. BIDASOA, SL resuelven el Convenio
Urbanistico aprobado por el Ayuntamiento Pleno en sesién de 18 de septiembre de 2006,
suscrito con fecha 16 de octubre de 2006, en los ambitos 1.3.01 PORCELANAS
BIDASOA-ZUBELZU Y 1.3.03 ELIZATXO.

Asumiendo P. BIDASOA SL la nueva ordenacién que se propone para el ambito 1.3.01
PORCELANAS BIDASOA ZUBELZU y que supone una reduccién de la edificabilidad
urbanistica contemplada en el Proyecto de Modificacién del Plan General aprobado con
fecha 27 de febrero de 2008.

Leido el presente documento resulta conforme suscribiendo en prueba de
conformidad los asistentes.

Frdo. DON BALTASAR MARIN MENDIA, en represen n de P. Bidasoa.

EL ALCALDE EL SECRETARIO
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INFORME SOBRE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN GENERAL DE IRUN
(GUIPUZCOA) EN LOS AMBITOS 1.3.01 “PORCELANAS BIDASOA” Y 1.3.03 “ELIZATXO”
(Expediente 060077)

1.- Antecedentes

El Plan Director del Aeropuerto de San Sebastian de 2001 fue aprobado por Orden del
Ministerio de Fomento de de 17 de julio de 2001 (B.O.E. n° 188, de 7 de agosto).

Con fecha de 27 de junio de 2006 tuvo entrada en el Departamento la solicitud por parte
del Ayuntamiento de Irun (Guiplzcoa), para que esta Direccion General emitiese informe
preceptivo sobre el documento de ‘Avance de la Modificacion Puntual del P.G.O.U de Irin
(Guiptzcoa) en los ambitos 1.3.01 “Porcelanas Bidasoa” y 1.3.03 “Elizatxo”, en el término
municipal de Irun (Guipuzcoa)', conforme a lo establecido en la Disposicion Adicional Segunda
del Real Decreto 2591/1998. Junto con el documento anterior se recibe también el “Estudio de
las afecciones de la urbanizacion de las areas de Porcelanas Bidasoa y Elizatxo (Irdn
(Guiplzcoa)) a las servidumbres fisicas del Aeropuerto de San Sebastian”. EI 20 de marzo de

2007, esta Direccion General evacu0 el informe preceptivo solicitado.

Por Orden del Ministerio de Fomento de 13 de julio de 2006 (B.O.E. n° 189, de 9 de

agosto) es aprobado el Plan Director del Aeropuerto de San Sebastian.

Mediante escrito de fecha 20 de diciembre de 2006, esta Direccion General remite a
Aena un borrador de informe sobre el Avance de la Modificacion Puntual del Plan General de
Ordenacion Urbana de Irtin en los Ambitos 1.3.01 “Porcelanas Bidasoa” y 1.3.03 “Elizatxo”, en
el que se incluye una solicitud para que Aena confirme si el Centro de Emisores HF/NDB sigue
aun en funcionamiento. Con fecha de 14 de marzo de 2007, se recibié como respuesta un

informe de dicha Entidad Publica Empresarial, considerando, dicho borrador, correcto en lo que

Sase a Urbanismo y Medio Ambiente
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respecta a sus competencias e indicando que el Centro de Emisores HF/NDB no existe en la

— . —

—

actualidad.

Con fecha de 13 de abril de 2007 tiene entrada en el Departamento la solicitud por parte
del Ayuntam}ento de Irin (Guiplzcoa), para que esta DIreccién General emita informe
preceptivo sobre el documento de ‘Aprobacion Provisional del Proyecto de Modificacion Puntual
del Plan General en los ambitos 1.3.01 Porcelanas Bidasoa y 1.3.03 Elizatxo', en el término
municipal de Irun (Guiplizcoa)', conforme a lo establecido en la Disposicion Adicional Segunda
del Real Decreto 2591/1998. El 28 de enero de 2009, esta Direccion General evacud el informe

preceptivo solicitado.

Mediante fax de fecha 11 de abril de 2009, esta Direccion General remite a Aena una
solicitud de informe sobre las radioayudas que se han dado de baja en Irun, recibiéndose, con
fecha de 20 de septiembre de 2007, como respuesta un informe de dicha Entidad Publica
Empresarial, considerando que, las instalaciones del Centro de Emisores HF y del Radiofaro no
Direccional (NDB) cuyas servidumbres figuran en el Decreto 792/1976 de 18 de marzo (B.O.E.
n® 89, de 13 de abril) que establece las servidumbres aeronauticas del Aeropuerto de San
Sebastian, segun lo confirmado por la DRNA Centro Norte, fueron retiradas definitivamente
hace tiempo, y por tanto, no habria de tenerse en cuenta las limitaciones que imponen las

superficies y zonas establecidas para la proteccion de dichas radioayudas.

El Pleno del Ayuntamiento de Irin (Guipuzcoa) en sesion celebrada el dia 27 de febrero
de 2008, adoptd el acuerdo de aprobar definitivamente el “Proyecto de Modificacion del Plan
General n°15 en los ambitos 1.3.01 Porcelanas Bidasoa, 1.3.03 Elizatxo y parcela industrial

Zubelzu”.

La Proposiciéon No de Ley, de 25 de junio de 2008, sobre el Aeropuerto de San
Sebastian-Hondarribia aprobada por la Comisién de Fomento del Congreso de los Diputados,
establece que se estudie por parte de Aena la posibilidad de obtener terrenos que permitan
ampliar la plataforma donde se asienta la pista de vuelo, a fin de permitir incorporar las Areas
de Seguridad de Extremo de Pista (RESAs) a la vez que se garantice la operatividad actual del

Aeropuerto de San Sebastian.
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Mediante escrito de fecha 6 de mayo de 2009, esta Direccion General remite a Aena
una solicitud de observaciones en relacion con la propuesta de informe sobre el Avance de Ia
Modificacion Puntual del Plan General de Ordenacién Urbana de Irtin en los Ambitos 1.3.01
“Porcelanas Bidasoa” y 1.3.03 “Elizatxo” (Irin), respecto a la consideracion de las servidumbres
de aerédromo, con pista de vuelo deiSSpmde longitud en el Aeropuerto de San Sebastién:
Con fecha de 23 de junio de 2009, Aéﬁé ;émitié informe favorable en contestacién a dicha

solicitud.

Mediante escrito de fecha 20 de julio de 2009, esta Direccion General remite a Aena un
borrador de informe scbre el Avance de la Modificacion Puntual del Plan General de
Ordenacién Urbana de Irtin en los Ambitos 1.3.01 “Porcelanas Bidasoa” y 1.3.03 “Elizatxo”. Con
fecha de 26 de agosto de 2009, se recibié como respuesta un informe de dicha Entidad Publica

Empresarial, considerando, dicho borrador, correcto en lo que respecta a sus competencias.

Por todo lo anterior y en relacion con los tramites que sigue el Ayuntamiento de Irtn
(Guiplizcoa) respecto a la Modificacion del Plan General de Irin (Guiptzcoa) en las Parcelas
1.3.01 “Porcelanas Bidasoa” Y 1.3.03 “Elizatxo”, y a los efectos previstos en la Disposicion
Adicional Segunda del Real Decreto 2591/1998, en lo que a afecciones aeroportuarias se

refiere, se informa de lo siguiente:
2.- Remision de los proyectos urbanisticos y caracter del informe

Conforme a lo que establece la Disposicion Adicional Segunda del referido Real
Decreto, la remisién al Ministerio de Fomento de los instrumentos de ordenacion que afecten a
la Zona de Servicio de los Aeropuertos de Interés General o a sus Espacios circundantes
sujetos a las Servidumbres Aeronduticas establecidas o a establecer, debe realizarse antes de

la Aprobacién Inicial.

En cuanto al caracter del presente informe, no se trata de alegaciones emitidas durante
la fase de informacion publica, sino que posee caracter preceptivo y vinculante,
estableciéndose en el articulo anteriormente mencionado que no podran aprobarse
definitivamente los planes que no acepten las observaciones formuladas por el Ministerio de

Fomento, en lo que afecte a las competencias exclusivas del Estado.
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La obligacién de que sean informados los planes territoriales y urbanisticos que afecten
a la Zona de Servicio Aeroportuaria 0 a sus espacios circundantes sujetos a Servidumbres
Aerondauticas establecidas o a establecer para preservar las competencias estatales en materia
aeroportuaria asi como su caracter vinculante se hallan amparados plenamente en la Sentencia
del Tribunal Constitucional 46/2007, de 1 de marzo de 2007. .

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

Servidumbres Aeronauticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio (B.O.E.
n® 176, de 23 de julio) sobre Navegacion Aérea, y Decreto 584/72, de 24 de febrero (B.O.E. n°
69, de 21 de marzo) de Servidumbres Aeronauticas, modificado por Decreto 2490/74, de 9 de
agosto (B.O.E. n° 218, de 11 de septiembre) y por Real Decreto 1541/2003, de 5 de diciembre
(B.O.E. n° 303, de 19 de diciembre).

Decreto 792/1976, de 18 de marzo, por el que se establecen las nuevas servidumbres

aeronauticas del Aeropuerto de San Sebastian (B.O.E. n° 89, de 13 de abril).

Propuesta de Servidumbres Aeronauticas contenidas en el Plan Director del Aeropuerto
de San Sebastian aprobado por Orden del Ministerio de Fomento de 13 de julio de 2006
(B.O.E. n° 189, de 9 de agosto), definidas en base al Decreto de Servidumbres Aeronauticas y

los criterios vigentes de la Organizacion de Aviacion Civil Internacional (O.A.C.1.).

Apartado e) de la Proposicién No de Ley, de 25 de junio de 2008, sobre el Aeropuerto
de San Sebastian-Hondarribia aprobada por la Comisién de Fomento del Congreso de los

Diputados
3.2- Afecciones sobre el Territorio

La Proposicion No de Ley, de 25 de junio de 2008, sobre el Aeropuerto de San
Sebastian-Hondarribia aprobada por la Comisién de Fomento del Congreso de los Diputados,
establece que se estudie por parte de Aena la posibilidad de obtener terrenos que permitan

ampliar la plataforma donde se asienta la pista de vuelo, a fin de permitir incorporar las Areas
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de Seguridad de Extremo de Pista (RESASs) a la vez que se garantice |la operatividad actual del

aeropuerto de San Sebastian.

A tales efectos, se ha analizado por parte de dicha entidad diversas alternativas, entre las
que se encuentra la posibilidad de anﬁpiiar la referida plataforma hacia el lado espafiol, '
posibilitando que se incorporen en cada cabecera los 150 metros de longitud necesarios para
establecer las RESAs y que la longitud efectiva de la pista de vuelo para aterrizajes sea de
1.650 metros.

El apartado e) de la referida Proposicion No de Ley dispone “que el Ministerio de
Fomento, en el marco de las competencias que le corresponden en cuanto a informar con
caracter vinculante los planes y proyectos que puedan afectar a la servidumbre de los
aeropuertos, tenga en cuenta la posibilidad de que la plataforma donde se asienta la pista de
vuelo se pueda ampliar en su cabecera 04 o se estudien alternativas técnicas mas adecuadas
para que puedan seguir operando las aeronaves actuales garantizando asi la operatividad del

aeropuerto de San Sebastian.”

A fin de dar cumplimiento a lo prescrito por el legislativo, se considera que los informes
relativos a los planes urbanisticos que evacua la Direccion General de Aviacién Civil se
elaboren considerando las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de San Sebastian que
podrian ser formalmente establecidas en caso de establecer una longitud de pista de 1.650
metros, una franja de 1.770 metros de largo por 150 metros de ancho y unas RESAs de 90

metros de largo por 90 metros de ancho.

La totalidad del ambito de la Modificacion se encuentra incluido en las Zonas de
Servidumbres Aeronauticas Legales correspondientes al Aeropuerto de San Sebastian. En el
plano que se adjunta como Anexo | a este informe, se representan las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de San Sebastian que
afectan a dicho ambito, las cuales determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no
debe sobrepasar ninguna construccion (incluidos todos sus elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores

incluidas las palas, carteles, etc.), asi como el galibo de los vehiculos. En los mencionados
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planos se representan mediante un tramado las zonas en las que el propio terreno vulnera

dichas superficies limitadoras.

La Modificacién del Plan General de Irin (Guiplzcoa) en las Parcelas 1.3.01

“Porcelanas Bidasoa” y 1.3.03 “Elizatxo” debera incorporar entre sus Planos normativos, los

—— e

Planos de las Servidumbres Aeronauticas del Aeropuerto de San Sebastian, debiendo dejar

constancia expresa del parrafo anterior en la normativa de su documentacién.

—

En particular, el ambito en estudio se encuentra principalmente afectado por la

Superficie de Transicion, Superficie de Subida de Despegue y Superficie de Aproximacion.

Teniendo en cuenta que, segun la cartografia disponible, en el ambito en estudio las
cotas del terreno se encuentran aproximadamente entre 20 y 40 metros y las Servidumbres
Aeronauticas se encuentran aproximadamente entre 45 y 50 metros, ambos sobre el nivel del
mar, asi como la altura maxima de las mayores construcciones propuestas en la
documentacion recibida, que es de PB + 6, hay cota, en principio, suficiente para que las
Servidumbres Aeronauticas no sean sobrepasadas por dichas construcciones, las cuales, en
cualquier caso, deberan quedar por debajo de dichas servidumbres, incluidos todos sus
elementos (como: antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de
ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), incluidas las gruas de construccion vy

similares..

Sin embargo, y debido al escaso margen detectado en algunas de ellas, se reitera que
las cotas correspondientes a las lineas de nivel de las superficies limitadoras de las
Servidumbres Aeronauticas representadas en el referido plano determinan las alturas (respecto
al nivel del mar) que no deben ser sobrepasadas por ninguna construccién incluidos todos sus
elementos como: antenas, remates decorativos (carteles, iluminacion, etc.), pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores; o cualquier afiadido sobre
tales construcciones, asi como los medios mecanicos necesarios para su construccion (gruas,
etc.) Por todo lo anterior ha de indicarse claramente, en la documentacion del planeamiento,

que la altura maxima de las construcciones ha de incluir a dichos elementos.

Ilgualmente, convendria se hiciera constar, mediante anotacion en el correspondiente

Registro de la Propiedad de conformidad con lo dispuesto en el articulo 51 del RDL 2/2008, de
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20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo, y al RD 1093/1977, Ia

afeccion por servidumbres aeronauticas en los términos siguientes:

“Esta finca se encuentra incluida en la Zona de Servidumbres Aeronauticas Legales
correspondientes al Aeropuerto "de San Sebastian, encontrandose sometida a
eventuales sobrevuelos de aeronaves a baja altura, como consecuencia de su
proximidad a las instalaciones aeroportuarias y de su ubicacion bajo las trayectorias
de la maniobras de las aeronaves que operan en el referido Aeropuerto, por lo que
la realizacion de edificaciones, instalaciones o plantaciones en la misma no podra
superar en ningun caso las alturas resultantes de la aplicacion de dichas

servidumbres”.

Segun el articulo 10 del Decreto 584/72, de Servidumbres Aeronauticas, el
planeamiento debera indicar que las instalaciones previstas en esta Modificacion Puntual no
emiten humo, polvo, niebla o cualquier otro fenomeno 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. Por otro lado, 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.

Las infraestructuras viarias deberian tener en cuenta las servidumbres aeronauticas,
evitando que la senalizacion, postes, carteles, etc., o el galibo de los vehiculos invadan dichas
superficies, que podrian provocar perturbaciones en las sefiales radioeléctricas para Ia

navegacion aérea.

En consecuencia con todo lo anteriormente expuesto, este Centro Directivo informa
favorablemente la Modificacion del Plan General de Irun (Guiptzcoa) en las Parcelas 1.3.01
“Porcelanas Bidasoa” y 1.3.03 “Elizatxo”, en lo que a Servidumbres Aeronauticas se refiere, con
las condiciones impuestas por este informe, siempre y cuando las construcciones propuestas u

objetos fijos (postes, antenas, carteles, etc.) no vulneren las Servidumbres Aeronauticas.

Independientemente de las consideraciones anteriores se recuerda que, al encontrarse

el ambito incluido en las Zonas de Servidumbres Aeronauticas Legales, la ejecucién de
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cualquier construccién o estructura (postes, antenas, aerogeneradores-incluidas las palas-
etc.), vy la instalacién de los medios necesarios para su construccion (incluidas las gruas de
construccién y similares), requerira resolucién favorable, conforme a los articulos 29 y 30 del
Decreto sobre Servidumbres Aeronauticas, circunstancia que debera recogerse en los

documentos de planeamiento.
4.- Indicacion de recursos y emplazamiento

La Administracién competente para la aprobacion definitiva del planeamiento podra
interponer contra el presente informe recurso contencioso administrativo ante el Tribunal
Superior de Justicia de Madrid en el plazo de dos meses contados desde el dia siguiente a la
notificacion, salvo que opte por plantear previamente el requerimiento regulado en el articulo 44
de la LICA.

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

Administracion General del Estado.

Madrid, a - de octubre de 2009

EL SUBDIRECTOR GENERAL DE AER?ﬁUERTOS Y NAVEGACION AEREA
/

!

g

L

Jesus Pérez Blanco

_EEDIRECTOR ' AVIACION CIVIL
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INFORME DE LA DIRECCION DE AGUAS DEL DEPARTAMENTO DE
MEDIO AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO DEL GOBIERNO
VASCO

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA en el ambito 1.3.01 “Porcelanas Bidasoa - Zubelzu™ IRUN

73



EUSKAL HERRIKO LURRALDE ANTOLAKETAREN BATZORDEA
COMISION DE ORDENACION DEL TERRITORIO DEL PAIS VASCO

3HI-084/07-P03-A

TEODORO OLEA ITURREGI, SECRETARIO DE LA SECCION DE PLANEAMIENTO
URBANISTICO DE GIPUZKOA DE LA COMISION DE ORDENACION DEL

TERRITORIO DEL PAIS VASCO

CERTIFICO: Que, en la Sesion 5/2007 de la Seccién de Planeamiento
Urbanistico de Gipuzkoa, celebrada el dia 19 de julio, se adoptd por unanimidad de los
asistentes que conformaban la mayoria absocluta de sus miembros, el siguiente

acuerdo:

"I, Informar el expediente de Modificacién del Plan General de Ordenacian Urbana de Irun
referida a los ambitos 1.3.01: Porcelanas Bldasoa, 1.3.03: Elizatxo y parcela industrial Zubelzu,
desde los aspectos cuyo caracter de informe es vinculante de acuerda con lo sedalado en la
Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo, en la Ley 4/1990, de 31 de mayo, de Ordenacion del
Territorio del Pais Vasco, y en la Ley 5/1993 de Modificacion de la Ley de Relaciones entre las
Instiluciones Comunes de la Comunidad Auténoma vy los Organos Forales de los Territorios
Historicos en los siguientes términos:

@ Infarmar favorablemente el expedients en relacion con la afeccion que el mismo genera
en la capacidad residencial prevista en el planeamiento general vigente; y con el
cumplimiento otorgado por el mismo a la reserva de viviendas sometidas a algun
regimen de proteccidn publica establecida en la legislacion vigente.

@ Informar favorablemente el expediente en relacidn con el cumplimientc de las
deferminaciones establecidas en el Plan Territorial Sectorial de Ordenacion de

Margenes de los Rlos v Arrovos de [a CAPV.

@ Se del?era dar cumpiimiento a las condiciones establecidas en el informe emitido por la
Direccion de Aguas con fecha 9 de julia de 2007

4. Informar favorablemente el expediente en relacion con el cumplimiento de ¢
estanlecido en el articulo 10 del Plan Territorial Sectorial de Creacion Publica de Suelo
para Actividades Economicas v de Bquipamientas Comerciales de la CAPV,

Il. Teniendo en cuenta la entidad de la modificacion plantsada, la cual & suma a la
realizacion de ofra serie de propuestas contenidas en diversas modificacianes del
plansamiento  general recientemente tramitadas, se considera necesario que &
Ayuntamiento acometa la revisién de su planeamiento géneral, a

]II.—_ Remitir al érganq competente para la aprobacion definitiva del expediente los informes
emitidos por la Direccion de Aguas (Anexo |) y por la Direceién de Patrimonio Cultural {Anexo
N, que se acompanan & la presente certificacion.”

Y para que asi conste, expido y firmo, con anterioridad a la aprobacion del acta
correspondiente a esta Sesion, en Vitoria-Gasteiz, a 19 de julio de 2007.

)
EL SE FTAR! O




DERFARTAMENTO DE MEDIO AMBIENTE
¥ ORDENACIAN BEL TERRITORIO

Dirpacian de Aguas

INGURUMEN ETA LURRALDE
ANTOLAMENQDU BAILA

Liran Zuzendamza

INFORME SOBRE LA MODIFICACION PUNTUAL DEL P.G.O.U. EN EL TERMINO
MUNICIPAL DE IRUN (GIPUZKOA) EN LOS AMBITOS 1.3.01 “PORCELANAS
BIDASOA”, 1.3.03 “ELIZATXO” Y EN LA IP ZUBELZU.

EXPEDIENTE: 3HI-064/07-P03-A

1. ANTECEDENTES

La Modificacion Puntual del P.G.0.U. plantea un cambio de calificacion en los ambitos
1.3.01 “Porcelanas Bidasoa', parcela industrial (IP) de la empresa "Zubelzu'
(calificados ambos como industriales) y 1.3.03 “Elizatxo" (calificado como Sistema
Viario) localizados en el barrio de Ventas, en Irun, con el objeta de posibilitar la
promocion de 400 viviendas e integrar el barrio de Ventas en la estructura urbana de 1a

cludad,

E! fin Glimo es conseguir una zona residencial a lo largo de la antigua carretera N-1
convirtiéndola en una nueva avenida urbana “Avenida de Elizatxo", ademas, se
reordenan los accesos al barrio residencial de Ventas y al poligono industrial de
Arrelxe-Ugalde desde la N-1 mediante una rotonda la cual ademas estaria conectada
con la Avda. de Letxumborro mediante un puente nuevo sobre las vias del ferrocarril.

Asi, los cambios en la calificacion global del suelo consisten basicamente en lo
siguients:

- El ambito 1.3.01 “Porcelanas Bidasoa" se recalifica de Industrial a Residencial
y Sistema General, manteniendo su clasificacion de suselo urbano

- La parcela Industrial “Zubelzu” se modifica a Residencial en la parte incluida en
el nueva ambito residencial 1.03.01 “Porcelanas Bidasoa-Zubelzu” el cual
tendra una superficie de 29.911 m® de los que 7.206 m? corresponden a
Espacios Libres,

- El ambito 1.3.03 “Elizatxo" modifica sus dimensiones y se califica como
Sistema General Viario. Este nuevo Sistema Viario es el que ha condicionado
la ordenacién de la zona cuyo tramite se ha desarrollado a través de un
expediente aparte promovido a su vez por el Ayuntamiento de Irun “Plan
Especial Viario del ambito de Elizatxo (1.3.03) en frun".

El aumento de la edificabilidad en el municipio de Irun a través de esta modificacion
supone incrementar la superficie destinada a Espacios Libres por lo que se propone un
nuevo Sistema General de Espacios Libres que ocupara un minimo de 7.200 m? y que
se dispondra en la zona central y al suroeste de las edificaciones.

De manera perimetral al ambito y paralélaments a (a regata Ugalde o Altzubide y a las
vias del tren, se ha disefiado un recorrido peatonal con accesos a los espacios
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interiores que se remata con el espacio libre creado al suroeste de la conexion con la
Avenida Letbxumborro.

2. CONSIDERACIONES

2.1 Generales

Los &mbitos objeto de la modificacion, Elizatxo, parcela industrial Zubelzu y
Porcelanas Bidasoa, se sittan inmersos en la trama urbana de lrun, e_ntre el lferrocarrll
y la autopista A-8, y se encuentran rodeados principalmente de zonas industriales.

Por el Iimite este del area discurre la regata Ugalde o Altzubide, afluente del rio
Jaizubia por su margen derecha. Esta regata presenta en el ambito de estudio sus
margenes encauzadas, principalmente su margen derecha donde hay construido un
muro vertical de gran altura, estando la cota del rio muy por debajo de |a rasante ds la
urbanizacion, entre 7 y 10 m aproximadamente. En la margen izquierda no es tan
exagerado el desnivel existente entre la cota del terrena y la cota del rio, siendo éste
da unos 2-3 m.

En cuanto a la vegetacion existente, en la zona norte del ambito, se observan varios
giemplares de fresnos (Fraxinus excelsior), gran parte de ellos enfermos o muertos,
ademas de algun que otra avellano (Corylus avellana) como Unicos ejemplos de
vagetacion arbdrea de ribera que se ha mantenido en una zona en gran medida
degradada. Las sspecies herbdceas mas abundantes son plantas invasoras de
crecimiento rapido que pueden llegar incluso a desplazar a la flora autdctona riberefia
Como una especie de bambl de la familia Bambusoideae, o la planta ornamental
Buddlefa davidij,

Al sur del ambito, parte de las instalaciones del pabelldn industrial Zubelzu se sittan
invadiendo la zona de servidumbre de paso ds la regata. Junto al mismo se disponen
Zzonas ajardinadas con pastizal atlantico y arbustos ornamentales, separados de la
regata por una escallera de escasa altura. El resto del terreno entre la ribera y las
edificaciones se encuentra colonizado por vegetacion ruderal-nitrofila propia de
ambientes degradados. Aguas arriba en cambio, se mantienen retazos de vegetacion
de ribera en buen estada de conservacion, junto a parcelas dedicadas a huertas yun
paseo peatonal donde se ha plantado diversas especies arbustivas y arbéreas.

Por ofra parte, no se han detectado en el ambito puntos de agua relativos a
concesiones o aprovechamientos que puedan verse afectados por la modificacién
planteada. Los terrencs presentan a su vez, una vulnerabilidad a la contaminacian de
acuiferos muy baja.

2.2, Enrelacién con el riesgo de inundabilidad
Por la informacidon en materia de inundabilidad consultada por esta Direccion de
Aguas, en concrelo, el ‘Estudio de delimitacién de zonas inundables de ndclecs de

poblacion de las cuencas internas de la CAPY" de abril de 2.004, la zona puede verse
afectada por avenidas, pero de un elevado periodo de retorno.
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El estrechamlento provocado por el paso situado bajo el ferracarril, tisne su influencia
tedrica en el deshordamiento de la regala aguas arriba donde se sitdan los ambitos de
Elizatxo y Porcelanas Bidasoa, por lo gue, desde esta Administracion hidraulica, se
recomienda el estudio de una posible modificacion de aste desaglie, ya que es
previsible que ampliandose el mismo disminuyan aln mas los riesgos asaciados a las

avenidas.

Entodo caso, se recuerda que las nuevas edificaciones deben situarse a_una cofa-tal -

que salven el riesgo asociado a Ui avenida-de-500-afios-de:periodd de retorro (24,65
m.s.n.m, segin el citado éstidio de inundabilidad),.

—_—

2.3.  Enrelacion con la ordenacion y los retiros al cauce

En relacion con la ordenacién planteada, se prevé la creacién de un vial interior para la
nueva edificacion, asi como la disposicién de up paseo peatonal en el limite con la
regata, el cual sg ha dibujado en la documentacidn grafica (plano 1I-11: Plano de

imagen urbana) a escasos 3 m del cauce.

T

A este respecto, y con objeto de evitar posibles nuevas afecciones al arroyo Ugalde, la
franja de 5 m correspondiente a la zona de servidumbre de paso no debe ser ocupada
_por rellenss. Ademads, leniendo en cuenta el deficiente estado de conservacion de la
ribera’y la escasez de terreno disponible entre la edificacion y el cauce, ‘sesaconséjada
-utilizacion: delos 7-m de franja de ferreno restantes entre el vial interior.y-el cauge,
Rarasla construccion de un talud tendido; en la medida de lo posible, que separe la
urbanizacion de la regata. Este talud podria estar revegetado con especies autdctonas
mediante techitas de ingenieria naturalistica, de manera que se dote a la zona de un
cierto grado de naturalidad en un entorno fuertemente antropizado permitiendo,
ademas, que exista continuidad con el paseo de ribera situado aguas arriba.

El' objetivo es llevar a la practica los criterios de conservacion que para los
ecosistemas fluviales indica la Directiva Marco del Agua, directiva europea que fue
transpuesta a la legislacion estatal en diciembre de 2.003. Se trata de evitar [a
construccion de otro muro como el situado en la otra margen, de cara a la realizacion
de rellenos que permitan urbanizar la zona, y'queisearentodocasosen las cercanias
desla cota maxima.de este talud donde se plantee.el paseo.pe atonalslo mas alejada
del rio posible y en la proximidad, en todo caso, del vial interior y de las nuevas
edificaciones.

En cuanto a los retiros de la edificacion al arrayo Ugalde, la Unica referencia genérica
que se hace en la memoria de ordenacion es la siguiente:

Las alineaciones de la parcela edificable quedan definidas en los planos de
Propuesta de Ordenacion, y tienen el cardcter de alineaciones maximas dentra
de la tolerancia del drea de movirmiento definida. Cualquier disposicién
diferents a las referentes a las alineaciones de |a ordenacion propuesta queda
supeditada a la redaccién del correspondiente Estudio de Detalle.

La documentacion gréfica sitta la edificacion a un minimo de 12 m a la regata Ugalde,
lo cual se carresponde con los retiros que debe respetar la edificacion al cauce segun
se establece el Plan Territorial Sectorial de Ordenacion de Margenes de Rios vy
Arroyos de la CAPV,
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3. PROPUESTA DE INFORME

Esta | GAGlAS inférma favorablements la “Modificacion del Plan General
de !run en los ambfros 1.3.01 Poreelanas Bidasoa, 1.3.03. Elizatxo y en la IP Zubselzu”,
de manera condlcmnada al cumpllmlenta de las siguientes determinaciones, que

¥l Las nuevas edificaciones deben situarse a una cota tal que salven el nesgo
asomado a una avemda de 500 anos da parioda dé reimmo f Lsegun

2. Debe mantenerse la franja de servidumbre de 5 metros libre de todo relleno
adicional,

Se recomienda el estudio de una posible ampliacion del desagile existente bajo las
vias del tren aguas abajo del &mbito de Porcelanas Bidasoa.

También se recomienda mejorar el estado de conservacién de la regata Ugalde,
dotando de cierta naturalidad a su margen izquierda de manera queé se favorezca la
continuidad con el paseo de ribsra situado aguas arriba del ambito. Para ello, se
podrian seguir las indicaciones realizadas al efecto en el apartado 2.3 de este informe.

En Vitoria-Gasteiz a 9 de julio de 2.007

Fdo.: Jasé M? Sanz de Galdeano Equiza
Responsable de Planificacion Hidrologica

Exarminado y,confarme:

TOMAS EPPLZA SOLANG
UREN ZUZENDARIA
DIRECTOR DE AGUAS
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