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AMBITO: ENTORNO ESTACION 0.2.01

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Actualmente la plataforma ferroviaria de Irun presenta una situacion de evidente
estancamiento y de obsolescencia de sus instalaciones impropias de las demandas de
calidad y ampliacion de servicios que se plantean en la actualidad.

Es por ello, que los dos sistemas ferroviarios existentes (titularidad de ADIF, ETS y
Euskotren) estan inmersos en un proceso de actualizaciébn y remodelacién cuyo
objetivo es mejorar el nivel del servicio tanto de pasajeros como de mercancias.

En este sentido, y desde el Ministerio de Fomento, se ha ido encargando a lo largo de
estos Ultimos afios estudios técnicos para la reordenacion conjunta de las
infraestructuras ferroviarias de Irun con el doble objetivo de incorporar al espacio
ferroviario la nueva red de alta velocidad denominada “Y” Vasca y para la necesaria
remodelacion y traslado de las estaciones de pasajeros y mercancias.

Estos Estudios han incluido entre sus objetivos mejorar la insercion de las
infraestructuras ferroviarias en el medio urbano, en concertacion con las demas
Administraciones y organismos publicos competentes.

En este marco y ante estas necesidades, se plantea como uno de los objetivos
prioritarios de la Revision del Plan General la reordenacion del espacio ferroviario de
Irun, objetivo que se ha concretado un Protocolo firmado con fecha 11 de marzo de
2011 entre el Ministerio de Fomento, el Gobierno Vasco, la Diputacién Foral de
Guipuzcoa, el Ayuntamiento de Irun, Adif, Renfe-operadora y Euskotrenbideak

Este Protocolo se sustenta sobre la base de que el espacio ferroviario de Irun es
crucial para el desarrollo de la ciudad por su enorme implantacion territorial, ocupando
las actuales instalaciones ferroviarias una extensa franja del territorio que configura en
la trama urbana central de la ciudad un gran corte espacial y funcional.

Es por ello que las Administraciones y entidades publicas intervinientes en el
Protocolo, ante la evidencia de la necesidad de que cualquier actuacion que se plantee
debe ser contemplada de forma conjunta, han iniciado un proceso de dialogo y
concertacion, con el objetivo de lograr una mejora sustancial tanto del servicio de
pasajeros y mercancias como de la ordenacion integral del territorio que consiga la
union y articulacion de la trama urbana sobre el espacio ferroviario, asi como de la
interrelacion de los distintos barrios a ambos lados del trazado ferroviario y la
ampliacion del espacio central de la ciudad.

En este marco, el Protocolo recoge las siguientes actuaciones:
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e Reordenacion del espacio ferroviario, adaptando las instalaciones ferroviarias a
las necesidades futuras derivadas de la llegada de la alta velocidad a la ciudad
de Irin y liberando para el desarrollo urbano los terrenos colindantes al nuevo
trazado ferroviario que no sean necesarios para la explotacion ferroviaria.

e Creacion de una nueva estacion intermodal sobre el haz de vias, al sur del
nuevo viaducto de conexion de los entornos de San Miguel y Pio XlI, integrando
los distintos modos de transportes — tren de alta velocidad, cercanias, euskotren
y estacion de autobuses-. El edificio de la nueva estacion se completara con
usos comerciales, terciarios, ocio, etc.

e Adecuacion y reposicion de las instalaciones de mantenimiento y tratamiento
técnico de trenes y material rodante para satisfacer las demandas de este
servicio para los nuevos traficos ferroviarios.

e Definicion de un programa residencial, de actividades econdmicas y de
equipamientos en los nuevos suelos liberados que permitan la configuracién de
un nuevo centro urbano en el marco de la eurociudad Baiona — Donostia.

e Nuevas conexiones viarias sobre el espacio ferroviario que permitan superar la
barrera fisica que supone el actual espacio, contribuyendo al mallado de la
ciudad asi como a mejorar la comunicacion entre los barrios situados a ambos
lados del trazado ferroviario.

e Cubrimiento del espacio ferroviario desde la nueva estacién hasta la conexién
con la C/ Lope de Irigoyen para la creacion de un gran espacio de uso publico.

e Integracion de la red de ETS junto a la plataforma de vias de ADIF, haciendo
discurrir dicha via en paralelo.

e Ordenacién del espacio de mercancias en la actual playa de vias de Plaiaundi
entre el Paseo Colén y los puentes del Bidasoa y traslado de instalaciones a
Lezo-Gaintxurizketa.

Para ello, el Protocolo contempla que el Ministerio de Fomento elaborara los estudios
técnicos y econdmicos necesarios para la adaptacion de las instalaciones ferroviarias
a las necesidades futuras derivadas de la llegada de la alta velocidad a la ciudad de
Irdn, previendo también la reubicacion y transformacion de la actual Estacion en
Estacién intermodal y la integracién de la red de Euskotren.

A la vista de los resultados de estos estudios, el Ministerio de Fomento podra
incorporar sus conclusiones a los Estudios informativos y proyectos del espacio
ferroviario de Irun en tramitacién, todo ello segun los procedimientos establecidos en la
normativa sectorial y medioambiental vigente. Estos estudios deberan concretarse en
el oportuno convenio de desarrollo una vez analizados los recursos financieros
necesarios para ejecutar la operacion a partir de los datos aportados por los estudios
técnicos y econdmicos en cuanto a costes y posibilidades de financiacion derivadas de
posibles aprovechamientos urbanisticos.
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En la actualidad, el Ministerio de Fomento no ha concluido los estudios técnicos
necesarios para remodelar las instalaciones ferroviarias de Irun, por lo que el presente
Plan General contempla una propuesta de ordenacion en base a los criterios
establecidos en el Protocolo del 2011 y a las previsiones iniciales avanzadas por el
Ministerio en cuanto a los posibles terrenos que pudieran quedar disponibles, una vez
se haya realizado la remodelacion del espacio ferroviario.

Por tanto, la calificacion y edificabilidades definidas en los terrenos ocupados por
infraestructuras ferroviarias tienen caracter orientativo y no vinculante mientras no
concluyan los Estudios a realizar por el Ministerio de Fomento, manteniendo estos
terrenos su calificacion actual de "sistema general ferroviario”.

Solo una vez que el Ministerio haya aprobado los proyectos de remodelacion del
complejo ferroviario, y que los terrenos que finalmente resulten liberados hayan
pasado los necesarios tramites de desafectacion y enajenacién podra definirse su
calificacién urbanistica mediante el correspondiente Planeamiento urbanistico.

Serd, por tanto, este Planeamiento el que defina la ordenacion futura conforme con el
Estudio Informativo y los proyectos de infraestructuras ferroviarias y de instalaciones
de mantenimiento y tratamiento técnico de trenes, mercancias y demas objetivos
definidos en el Protocolo y que haga posible el desarrollo inmobiliario de los suelos
gue en su caso sean liberados del servicio ferroviario de titularidad del Estado, de
ADIF, de RENFE-Operadora, Euskotren y de ETS, situados en el ambito de la
actuacion.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

Los principales objetivos urbanisticos de esta actuaciéon son reducir de forma
sustancial la actual huella ferroviaria sobre la ciudad, renovar integralmente el espacio
de la estacion, reajustar el trazado del topo — Euskotren integrandolo junto al resto de
vias en la nueva estacion y dotar a la ciudad de un nuevo centro de servicios,
actividades econdmicas y usos residenciales.

Estos objetivos estan vinculados a la racionalizacion del funcionamiento del espacio
ferroviario, adaptandolo a las nuevas exigencias del servicio de cercanias y a la
entrada de la via de alta velocidad, tal como se ha recogido en el Protocolo de
Intenciones suscrito entre las diversas administraciones.

Con ello, se podra lograr reducir de manera significativa la barrera que ha supuesto el
paso de las vias del ferrocarril por la ciudad, estructurando una malla que completara
la trama urbana existente y resolviendo satisfactoriamente la comunicacion viaria y
funcional a ambos lados de las vias férreas y entre los barrios colindantes hasta ahora
separados fisicamente.

En todo caso y dado el caracter de nueva centralidad que se le quiere dar a este
conjunto de actuaciones, desde el Plan General se propone alcanzar un porcentaje
minimo de usos destinados a actividades econémicas que permita la localizacién de
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superficies comerciales, empresas, oficinas, servicios hoteleros, asi como otros
compatibles con su localizacion en zona urbana.

Se considera asimismo la posible localizacion de un area prevista para equipamiento
universitario, para la ubicacion de la estacion de autobuses, asi como el destino
dotacional del edificio de la antigua aduana.

Asi, y en lo que se refiere a la zona del antiguo edificio de la Aduana, se plantea una
intervencion que permita construir un borde de fachada hacia la ciudad consolidada,
manteniendo la cabecera del antiguo y emblematico edificio que podria ser destinado a
algun tipo de equipamiento publico.

En todo caso, y teniendo en cuenta que corresponde al Ministerio de Fomento, de
acuerdo con lo establecido en el Protocolo, elaborar los estudios técnicos y
econdmicos necesarios para la adaptacion de las instalaciones ferroviarias a las
necesidades futuras de este espacio, estos criterios se encuentran condicionados por
el resultado de éstos estudios.

Por tanto, y en funcion de estos estudios, el Ayuntamiento de lrun tramitara el
correspondiente Planeamiento Urbanistico. Sera, por tanto, este Planeamiento el
que defina la ordenacion final del dmbito de acuerdo con los referidos estudios y
proyecto sectoriales que realice el Ministerio de Fomento.

En este sentido la solucibn que se adopte debera garantizar por un lado el
mantenimiento o consolidacion de las instalaciones y talleres industriales existentes
cuya actividad se decida mantener. Por otro lado, la ordenacién planteada deberéa ser
compatible y coherente desde el punto de vista del disefio urbanistico, de la
continuidad de los viales y del computo global de las correspondientes cesiones, con la
posterior incorporacion para remodelacién en su dia, de los terrenos actualmente
ocupados por las mencionadas instalaciones industriales.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA
SUEIO UIDAN0 .o superficie: 362.271,17 m?s

- CALIFICACION GLOBAL

La presente propuesta de calificacion y la edificabilidad urbanistica definida tiene
caracter orientativo y no vinculante en los terrenos ocupados por las
infraestructuras ferroviarias y se encuentra condicionada a la propuesta definitiva
de intervencién que definan los Estudios Técnicos a realizar por el Ministerio de
Fomento.

Solo una vez que el Ministerio haya aprobado los proyectos de remodelacion del
complejo ferroviario, y que los terrenos que finalmente resulten liberados hayan
pasado los necesarios tramites de desafectacion y enajenacion podra definirse su
calificacion urbanistica mediante el correspondiente Planeamiento Urbanistico.
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Residencial (R) ....coooeveiiiiiiiiiiiie e superficie: 139.951,96 m?s
De la superficie calificada como uso Residencial, 25.500 m2s tienen caracter
orientativo y no vinculante por afectar a terrenos ferroviarios calificados como
Sistema General Ferroviario.

- Edificabilidad Urbanistica:

SODIE FASANTE ..., 163.058,00 m?t
Bajo rasante...........cceeeiiieiiiiiiiiiiii e 100 % de la edif. sobre rasante

- Régimen de Uso:
En conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.3 de la Normativa del
presente Plan General.

- Régimen del Incremento de Edificabilidad Urbanistica Residencial referido a
los estdndares de vivienda de proteccion publica y alojamientos
dotacionales:

Edificabilidad urbanistica maxima............ccccceeeeeeiiii, 163.058 m“t
Edificabilidad usos autorizados no residenciales.................... 57.070 m?t (*)
Edificabilidad materializada ..............cccovvvviiiiiiii i, 5.053 m?t (¥)
Incremento de Edificabilidad de uso residencial................... 100.935 m?t (¥)

(*) Edificabilidades estimadas sobre la base del porcentaje de usos autorizados, y

de las edificaciones existentes.

Vivienda de proteccion publica (Porcentaje minimo) .........cccccceeeeeeennes 40 %
Este porcentaje se debera desglosar en un minimo del 20% del incremento
de la edificabilidad residencial para la construccion de viviendas de
proteccion oficial de régimen general.

- Alojamientos dotacioNAIES ...........cveveeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeneens 1,50 m?s /100 m?t

- Actividades Econdmicas (A) ......cccceeeeeeieeeeeeeeeeeiinn, superficie: 24.760,68 m?s
De la superficie calificada como uso de Actividades Econdmicas, 25.500 m?3s

tienen caracter orientativo y no vinculante por afectar a terrenos ferroviarios

calificados como Sistema General Ferroviario.
- Edificabilidad Urbanistica:

Sobre rasante 42.740 m*t
Bajo rasante 100 % de la edif. sobre rasante

- Régimen de Uso:
En conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.3 de la Normativa del
presente Plan General.

- Sistema General Ferroviario superficie: 77.765,81 m2
La totalidad de los terrenos actuales destinados a usos ferroviarios se califican
como Sistema General ferroviario
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- Edificabilidad Urbanistica:
- Sobre rasante 9.800 m?t
- Bajo rasante 0 m?t
- Régimen de Uso:
En conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.3 de la Normativa del
presente Plan General.

- Usos Autorizados:

- Terciario 100 % de la edif. sobre rasante

- Sistema General de Equipamiento (E) superficie: 6.652,47 m?s
- Edificabilidad Urbanistica:

- Sobre rasante 9.700,00 m?

- Bajo rasante 100 % de la edif. sobre rasante

- Régimen de Uso:
En conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.3 de la Normativa del
presente Plan General.

- Sistema General de Espacios Libres (L) superficie: 39.474,23 m?s
De la superficie calificada como Sistema General de Espacios Libres, 25.500
m2s tienen cardcter orientativo y no vinculante por afectar a terrenos ferroviarios
calificados como Sistema General Ferroviario.

- Sistema General Viario (V) superficie: 73.666,02 m?’s
De la superficie calificada como Sistema General Viario, 25.500 m2s tienen
caracter orientativo y no vinculante por afectar a terrenos ferroviarios calificados
como Sistema General Ferroviario.

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

Para el presente ambito se establecen diferentes cotas maximas para la
edificacién, calculadas como resultado de considerar en todos los puntos 1,00
metro menos de altura que las alturas definidas por los planos y lineas de nivel
resultantes de las diferentes superficies limitadoras de las servidumbres
aeronauticas que le afectan.

Las cotas resultado de la aplicacion de este criterio se establecen en cada caso
como altura maxima respecto del nivel del mar y por encima de ellas no debe
sobrepasar ninguna construccion, incluidos todos sus elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
carteles, remates decorativos, etc. Igualmente no podran ser rebasadas por
modificaciones del terreno existente u objetos fijos del tipo de postes, antenas,
aerogeneradores, incluidas sus palas, carteles, lineas de transporte de energia
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eléctrica, infraestructuras de telecomunicaciones, etc., asi como tampoco el galibo
méximo autorizado para los vehiculos circulantes.

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

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

- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

Corresponde al Ministerio de Fomento, de acuerdo con lo establecido en el
Protocolo, elaborar los estudios técnicos y econdmicos necesarios para la
adaptacién de las instalaciones ferroviarias a las necesidades futuras de este
espacio, estos criterios se encuentran condicionados por el resultado de éstos
estudios.

En funcién de estos estudios, el Ayuntamiento de Irun tramitard el correspondiente
Planeamiento Urbanistico. Sera, por tanto, este Planeamiento el que defina la
ordenacion pormenorizada del d&mbito de acuerdo con los referidos estudios y
proyecto sectoriales que realice el Ministerio de Fomento.

- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION

La ordenacion urbanistica considerada por el Plan General para el entorno de la
Estacion de Irun establece el marco general de la actuaciébn que debera
desarrollarse en todo su detalle a través del correspondiente Planeamiento
Urbanistico que establecera la ordenacion definitiva del ambito.

La programacion de este Planeamiento estara condicionada a los estudios
técnicos que el Ministerio de Fomento realice y a los Convenios que es su caso
sean necesarios tramitar, por lo que su desarrollo queda fuera de la programacion
del presente de programacion del Plan General.

Los sistemas generales considerados en el presente ambito igualmente estan
condicionados al resultado de los Estudios Técnicos a realizar por el Ministerio y a
los futuros Convenios de acuerdo con el Protocolo de intenciones suscrito entre las
distintas administraciones y organismos publicos que intervienen en el ambito.
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4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

Las condiciones referidas al régimen urbanistico pormenorizado seran establecidas
por el Planeamiento Urbanistico a desarrollar en el &mbito.

En el marco de este planeamiento y para la calificacion global de Sistema General
Ferroviario se debera considerar la edificabilidad fisica de 42.600,00 m?t destinada a la
Estacion, y donde se podran autorizar usos terciarios vinculados directamente a la
estacion. Esta edificabilidad se define exclusivamente con caracter orientativo no
vinculante.

- OTRAS DETERMINACIONES

Aunque la configuracion de los terrenos no plantea especiales problemas, en esta
actuacion conjunta sera necesario tener en cuenta los problemas de desniveles y
los condicionantes para el paso de vias elevadas garantizando el gélibo de las
vias.

Sera imprescindible garantizar el enlace de toda esta actuacion con el resto de la
malla urbana a ambos lados del trazado del ferrocarril, asegurando la conexion,
accesos Yy circulaciones de los viarios existentes asi como de los futuros por medio
de una estructura viaria que permita la conexién entre la red viaria de la zona al
Este: Pio Xll, Belaskoenea y la de la zona Oeste: Anaka y San Miguel, mejorando
los accesos a las estaciones y contribuyendo al mallado de la estructura central de
la red urbana de la ciudad.

La estructura urbana y viaria debera permitir ademas dar una respuesta funcional
adecuada a la creacion de los nuevos usos previstos en este ambito de
remodelacion: nueva Estacion ferroviaria conjunta, usos residenciales y usos
terciarios de los diversos tipos, establecimientos dotacionales y educativos,
espacios libres.

En este sentido se considera necesario realizar la cubricion de una parte
importante de la futura estacion ferroviaria, en la medida que con esta nueva
plataforma sobre elevada se establecera la nueva cota del suelo que ha de servir
como zona de union entre las dos partes de la ciudad.

Respecto a la compatibilidad de las edificaciones y usos existentes, sera el futuro
Planeamiento el que establezca en cada caso la compatibilidad o no de las
edificaciones y usos existentes con la futura ordenacion de acuerdo con los
estudios técnicos a elaborar por el Ministerio de Fomento para la adaptaciéon de las
instalaciones ferroviarias a las necesidades futuras de este espacio.

Es por ello, que en la presente Revision de Plan General no declara fuera de
ordenacion ninguna de las edificaciones y usos existentes, entendiéndose que las
mismas tienen la consideraciéon de edificaciones preexistentes incluidas dentro
de un ambito pendiente de ordenacién.
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En consecuencia, estas edificaciones podran mantenerse en sus actuales
condiciones de uso y edificacion, si bien al estar incluidas en un ambito pendiente
de ordenacion y en tanto no se apruebe el planeamiento previsto, el caracter y
alcance de las obras que sobre ellas se puedan realizar sera acorde a lo estipulado
en el art. 101 de la Ley 2/2006:

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

- No seran autorizables las obras parciales que impliquen una mejora 0 aumento
de volumen. Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales y
circunstanciales de consolidacion cuando no estuviese prevista la expropiacion
o demolicion del inmueble en el plazo de 15 afios, a contar desde la fecha en
que se pretendiese realizarlas, sin que dichas obras puedan suponer
revalorizacion del inmueble.

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

Se contempla ademas la posibilidad de la relocalizacibn del uso actual de
Tanatorio con calificaciéon de Actividades Econdmicas en un suelo localizado en el
extremo sur del ambito,

Por dltimo, y en tanto no se apruebe el Programa de Actuacion Urbanizadora (art.
32 de la Ley 2/2006) no seran autorizables ni la parcelacion urbanistica, ni los
actos y usos que impliquen una transformacion urbanistica.

5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

Sera el definido tanto en el Planeamiento Urbanistico a promover en el ambito, asi
como en los restantes documentos y proyectos a formular en su desarrollo.

Sera, por tanto, este Planeamiento el que defina el régimen especifico de ejecucion
conforme con los Estudios Técnicos a desarrollar por el Ministerio de Fomento.

6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Con caracter general se estara a lo dispuesto para los mismos en el Informe de
Sostenibilidad Ambiental asi como en el documento de Normas Urbanisticas de este
Plan General. En concreto, los condicionantes con incidencia en este ambito, entre
otros, son los siguientes:
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Legislacién del sector ferroviario y afecciéon de las servidumbres:

De acuerdo con la Ley 391/2003 que regula las condiciones especiales para
actuaciones que puedan llevarse a cabo en los futuros terrenos que finalmente
queden desafectados del uso ferroviario y las éareas limitrofes a los ejes
ferroviarios, se deberan considerar las limitaciones de la zona de dominio publico,
de la zona de proteccion y el limite de la edificacion establecidos en los arts. 13, 14
y 16 de la mencionada Ley. Asimismo, y segun el art. 15 se debera tener en
cuenta que para ejecutar en las zonas de dominio publico y proteccién de la
infraestructura ferroviaria cualquier tipo de obras o instalaciones fijas o
provisionales, cambiar el destino de las mismas o el tipo de actividad que se puede
realizar en ellas y plantar o talar arboles, se requerira la previa autorizacion del
Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (ADIF).

En relacién con el limite de edificacion, la Orden FOM 22230/2005, de 6 de julio
establece que “en los tramos de las lineas de la red ferroviaria de interés general
gue discurran por zonas urbanas y siempre que lo permita el planeamiento
urbanistico correspondiente, queda establecida la linea limite de edificacion a una
distancia de 20 metros de la arista exterior mas proxima a la plataforma. Sin
perjuicio de lo anterior sera posible asimismo reducir la distancia sefalada, en
casos singulares siempre y cuando la reduccion que se pretenda redunde en una
mejora de la ordenacién urbanistica y no cause perjuicio a la explotacién
ferroviaria, previa solicitud del interesado y tramitacion del correspondiente
expediente administrativo, que debera en todo caso ser informado favorablemente
por el administrador de la infraestructura ferroviaria correspondiente”.

Asimismo, para la obtencion de la licencia de edificacién, los proyectos de nueva
edificacidn incluidos en los sectores de planeamiento colindantes con el ferrocarril,
deberan incluir un estudio especifico del nivel de ruido y de las vibraciones
producidas por el ferrocarril en el ambiente interior de los edificios, asi como de las
correspondientes medidas adoptadas por dichos proyectos que aseguren que el
indice de percepcién vibratoria y el nivel de ruidos dentro de la edificacion, no
supera el permitido por la legislacion sectorial vigente.

En cuanto a la proximidad de este ambito con el sector ferroviario dependiente del
Ente Publico Red Ferroviaria Vasca — Euskal Trenbide Sarea, se sefala que
ademas del cumplimiento de la legislacion vigente en la materia, se debera
también respetar y adaptarse a lo previsto en la Ley 4/1990 de Ordenacion del
Territorio del Pais Vasco y en concreto al Plan Territorial Sectorial de la Red
Ferroviaria aprobado por el Decreto 41/2001.

Suelos contaminados

Seré de aplicacion lo establecido en la vigente Ley para la prevencion y correccion
de la contaminacién del suelo, de 4 de febrero de 2005, con el objeto de posibilitar
la recuperacién y saneamiento de los suelos potencialmente contaminados. En
consonancia con lo establecido, los citados suelos incluidos en el presente ambito
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seran objeto entre otros extremos, del correspondiente expediente de declaracion
de la calidad del suelo.

Afecciones Acusticas:

Se consideraran especificamente los mapas estratégicos de ruido definidos en la
Orden Foral 412-C/2008 sobre la AP-8 y la GI-636 y la aplicacion del Real Decreto
en cuanto a curvas is6fonas, caso de demostrarse la necesidad de contemplar las
medidas correctoras pertinentes.

Se debera incorporar, para la tramitacion urbanistica y ambiental correspondiente,
un Estudio de Impacto Acustico que incluya la elaboracién de mapas de ruido y
evaluaciones acusticas que permitan prever el impacto acustico global de la zona.

Legislacion referida a las Servidumbres Aerondauticas:

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

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

- El Plan Especial, Plan Parcial o instrumento equivalente que desarrolle este
ambito o, en su caso, la revision o maodificacion del planeamiento aprobado,
debera ser informado por la Direcciébn General de Aviacién Civil antes de su
Aprobacién Inicial, segun lo estipulado en la Disposicién Adicional Segunda del
Real Decreto 2591/1998 modificado por Real Decreto 1189/2011, no pudiendo
ser aprobado definitivamente sin informe favorable del Ministerio de Fomento.

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

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

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

- Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerirdA de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
que forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacién de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las servidumbres aeronauticas definidas para el mismo,
asi como las cotas de altura maxima de la edificaciébn establecidas para este
ambito, y que son resultado de considerar 1,00 metro menos respecto a las cotas
de las referidas lineas de nivel de las superficies limitadoras de las servidumbres
aeronauticas.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacién los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

En el presente ambito se incluye el Edificio de la Aduana, considerado como
edificio/elemento construido de interés histdrico y arquitecténico, el cual se integra en
el Catélogo de este Plan General con la categoria sefialada en este documento

El presente ambito queda incluido en parte en la zona de marisma definida en el
Catalogo de Patrimonio Arqueoldgico de este Plan General, para la que se establece
un protocolo particular de actuacion.

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, seran de aplicacion las disposiciones
protectoras, correctoras y compensatorias expuestas en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental incluido en el presente Plan General.
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AMBITO: ARASO NORTE 1.1.02

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Ambito localizado al oeste de Irtin delimitado al norte por el trazado ferroviario, al este
por el viario de acceso a la Autopista, al sur por el suelo no urbanizable y al oeste por
un nuevo ambito de suelo urbanizable sectorizado previsto como prolongacion de este
asentamiento destinado a actividades econémicas.

El presente ambito inici6 su ejecucion al amparo del Plan Parcial aprobado
definitivamente con fecha 27-07-2005, asi como de la Modificacion de este Plan
Parcial aprobada definitivamente el 26-11-2008. Desde el presente Plan General se
recogen las determinaciones establecidas por el planeamiento de desarrollo aprobado,
adaptando la calificacion global y la edificabilidad urbanistica del ambito a las
necesidades no contempladas por dichos planeamientos de desarrollo.

Esto es, se aprovecha la tramitacion del presente Plan General para adaptar las
determinaciones urbanisticas a las obras propuestas sobre la parcela 5A por el
Departamento de Vivienda, Obras Publicas y Transportes del Gobierno Vasco, quienes
con el fin de destinarla a cocheras y talleres del Metro de Donostialdea (Euskal
Trenbide Sarea), inciden con su ejecucion en aspectos de ordenacion global del
ambito (conexion del conjunto con la red ferroviaria).

Al respecto, mencionar la Modificacion del PTS de la Red Ferroviaria en el ambito de
Guipuzcoa, aprobada inicialmente el 1 de septiembre de 2.011 (BOPV 23/9/2011),
doénde se incorpora a las “actuaciones-escenario base” de la Red Ferroviaria de la
CAPV, la implantacion de los citados talleres y cocheras.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

Se mantienen los objetivos ya definidos en el planeamiento anterior y referidos a la
ordenacion de este suelo para la ubicacion de una plataforma intermodal directamente
apoyada en la red ferroviaria asi como de nuevas actividades econdémicas, a partir de
las nuevas infraestructuras viarias creadas para el acceso al centro comercial de Araso
(Txingudi).

Se redefine la parcela 5A adecuandola a sus necesidades ferroviarias (acceso vias),
calificandola como Sistema General Ferroviario y sin edificabilidad urbanistica, al
convertirse dicho parametro en edificabilidad fisica vinculada al uso propio de las
infraestructuras de comunicacion ferroviaria.

En todo caso, la eliminacion de la edificabilidad urbanistica en esa parcela repercute
en el conjunto de la edificabilidad urbanistica del ambito, ya que queda reducida la
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atribuida al resto de las parcelas edificables. Esto es, a todas las parcelas destinadas a
usos de Actividades Econdmicas y que mantienen cada una de ellas y para si la
edificabilidad atribuida por el planeamiento aprobado.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

CLASIFICACION URBANISTICA

YU L= (o T 1 = 1 T RO superficie: 273.424,55 m?
CALIFICACION GLOBAL

- Actividades Econdmicas (A) .....cccveeeeeeeeeeeeeeennnnnnnn. superficie: 203.813,97 m?s

- Edificabilidad Urbanistica:
= SODIE TASANE ..o 100.991,00 m?t
La edificabilidad definida incluye la superficie construida destinada a
entreplantas.
- Bajorasante..........cccceeiiiiiiiiiii e, 100 % de la edif. sobre rasante
- Régimen de Uso:
En conformidad con lo establecido en el articulo 1.2.3 de la Normativa del
presente Plan General.

- Sistema Ferroviario (F) ....ccccooviiiiiiiiiiiiiiieeeeee superficie: 69.610,58 m?

- Régimen de Uso:
En conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.3 de la Normativa del
presente Plan General.

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

Para la totalidad del ambito se establece la cota 70,00 como altura méaxima
respecto del nivel del mar y por encima de ella no debe sobrepasar ninguna
construccion, incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc. Igualmente no podran ser rebasadas por modificaciones del
terreno existente u objetos fijos del tipo de postes, antenas, aerogeneradores,
incluidas sus palas, carteles, lineas de transporte de energia eléctrica,
infraestructuras de telecomunicaciones, etc., asi como tampoco el galibo maximo
autorizado para los vehiculos circulantes.

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

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

- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

El presente Plan General remite la determinacion de la ordenacion pormenorizada
a un planeamiento de desarrollo.

- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION

Este ambito se encuentra actualmente en fase de ejecucion.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

Las condiciones referidas al régimen urbanistico pormenorizado se remiten a lo
establecido por el Plan Parcial aprobado, asi como a las modificaciones puntuales que
se han aprobado sobre este. Deben a su vez superponerse las determinaciones de
rango estructural derivadas del establecimiento del Sistema General ferroviario, que
sera revisado en lo referente a la calificacion pormenorizada sobre la que se impone el
Sistema General.

Ser& en el marco de la tramitacion del referido ajuste de la calificacion pormenorizada
donde se establezcan, con el detalle que merece la parcela ferroviaria, las condiciones
de edificacion (alineaciones y rasantes) y la atribucion de la edificabilidad fisica a los
diferentes volumenes e instalaciones que el proyecto en ejecucion exige.

En correspondencia con lo establecido en este planeamiento pormenorizado y para la
calificacion global de Sistema General de Sistema Ferroviario se debera considerar la
edificabilidad fisica sobre rasante de 23.778 m?, edificabilidad que incluye la superficie
construida destinada a entreplantas. Asimismo se debera considerar una edificabilidad
maxima bajo rasante correspondiente al 100% de la edificabilidad sobre rasante.

5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El &mbito se encuentra en ejecucion de acuerdo con las determinaciones establecidas
en el Plan Parcial aprobado, asi como en los restantes documentos y proyectos
formulados en su desarrollo.
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6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Con caracter general se estar4 a lo dispuesto para los mismos en el Informe de
Sostenibilidad Ambiental asi como en el documento de Normas Urbanisticas de este
Plan General.

- Legislacién del sector ferroviario y afeccién de las servidumbres:

Para este &mbito, debido a su situacién de proximidad o contigtidad con la zona
limitrofe del sector ferroviario, y de acuerdo con la Ley 391/2003 que regula las
condiciones especiales para actuaciones que puedan llevarse a cabo en las areas
limitrofes a los ejes ferroviarios, se deberan considerar los limites de la zona de
dominio publico de 8 mts., la zona de proteccién de 70 mts., y el limite de la
edificacién, de 50 mts., que en zonas urbanas se reduce a 20 mts., segun queda
referido en los arts. 13, 14 y 16 de la mencionada Ley. Asimismo, y segun el art. 15
se debera tener en cuenta que para ejecutar en las zonas de dominio publico y
proteccién de la infraestructura ferroviaria cualquier tipo de obras o instalaciones
fijas o provisionales, cambiar el destino de las mismas o el tipo de actividad que se
puede realizar en ellas y plantar o talar arboles, se requerira la previa autorizacién
del Ente Publico Red Ferroviaria Vasca — Euskal Trenbide Sarea, como colindante
inmediato del area y del Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (ADIF), si
asi procediera.

En relacion con el limite de edificacion, la Orden FOM 22230/2005, de 6 de julio
establece que “en los tramos de las lineas de la red ferroviaria de interés general
gue discurran por zonas urbanas y siempre que lo permita el planeamiento
urbanistico correspondiente, queda establecida la linea limite de edificacién a una
distancia de 20 metros de la arista exterior mas proxima a la plataforma. Sin
perjuicio de lo anterior serd posible asimismo reducir la distancia sefialada, en
casos singulares siempre y cuando la reduccion que se pretenda redunde en una
mejora de la ordenacién urbanistica y no cause perjuicio a la explotacion
ferroviaria, previa solicitud del interesado y tramitacion del correspondiente
expediente administrativo, que debera en todo caso ser informado favorablemente
por el administrador de la infraestructura ferroviaria correspondiente”.

Asimismo, para la obtencién de la licencia de edificacion, los proyectos de nueva
edificacion incluidos en areas de planeamiento colindantes con el ferrocarril,
deberan incluir un estudio especifico del nivel de ruido y de las vibraciones
producidas por el ferrocarril en el ambiente interior de los edificios, asi como de las
correspondientes medidas adoptadas por dichos proyectos que aseguren que el
indice de percepcion vibratoria y el nivel de ruidos dentro de la edificacion, no
supera el permitido por la legislacion sectorial vigente.

Igualmente, la ordenacién debera respetar y adaptarse a lo previsto en la Ley
4/1990 de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco y en concreto en el Plan
Territorial Sectorial de la Red Ferroviaria aprobado por el Decreto 41/2001 y en su
Modificacion en curso.
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Por dltimo y en coherencia con dichos planeamientos supramunicipales, al Este del
ambito se mantendré la reserva de una banda de suelo de 50 m. a cada lado del
eje central que define el recorrido de la linea ferroviaria del tren de alta velocidad.
Supone una superficie de 22.611 m? de suelo, y estara destinada a espacios libres
y jardines, con el criterio de que esa superficie no compute en el célculo del
cumplimiento de los estandares de cesiones para zonas verdes.

- Afecciones Acusticas:

Se consideraran especificamente los mapas estratégicos de ruido (MER) que
incluyen la carretera GI-636 (antes N-I) definidos en la Orden Foral 362-C/2009 y
la aplicacion del Real Decreto en cuanto a curvas is6fonas, caso de demostrarse la
necesidad de contemplar las medidas correctoras pertinentes.

En caso de modificacion de la calificacion, se debera incorporar, para la
tramitacion urbanistica y ambiental correspondiente, un Estudio de Impacto
Acustico que incluya la elaboracién de mapas de ruido y evaluaciones acusticas
gue permitan prever el impacto acustico global de la zona.

- Legislacién en materia de carreteras. Departamento para Infraestructuras
Viarias de la Diputacion Foral de Guipuzcoa:

El acceso al ambito se realiza desde el viaducto que conecta el vial central con la
rotonda de Txingudi (parte de la carretera Gl 636-K competencia de Diputacion
Foral) motivo por el que el Departamento correspondiente a la materia de
carreteras limit6 la regulacion de dicho acceso desde la rotonda:

“... la obra para conectar el nuevo vial con la rotonda de Txingudi debera salvar
(viaducto) la vaguada de la futura traza del ferrocarril y la regata Sasiko para
terminar apoyandose en el terraplén que sostiene la rotonda, y que es de cierta
envergadura. La operacion es técnicamente factible, pero los posteriores
documentos urbanisticos de desarrollo, para contar con la aprobacién de este
Departamento, requerirdn de un estudio especifico muy detallado y fundamentado,
que garantice la idoneidad de la solucion propuesta”.

- Legislaciéon en materia de aguas. Cauces fluviales y margenes de proteccion
de los mismos. Dominio Publico Hidraulico. Ur Agentzia — Agencia Vasca del
Agua.

La ordenacion respetara en la mayor medida posible las afecciones al dominio
publico hidraulico y a sus zonas de servidumbre y policia. Esto supone la adopcion
de medidas de preservacién, o en su caso, de restauracién de los cauces y riberas
de los cursos de agua actualmente existentes en el area.

Al respecto, se respetaran los objetivos medioambientales recogidos en el
planeamiento pormenorizado referencia del ambito. Esto es, la no afeccion a
aguas afluentes del arroyo Jaizubia: regata Sasiko y cabecera del curso de agua
Borda-berri (escorrentia pluviales), ésta dltima situada en el extremo més
occidental del area industrial y cuya vaguada constituye un corredor bioldgico al
mantener un robledal autoctono.
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Legislacién referida a las Servidumbres Aeronauticas:

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

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

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

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

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

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

- Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerirdA de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
que forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacioén de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronduticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la edificacion establecida para este ambito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacién los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.
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AMBITO: ZALDUMBORDA 1.1.04

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Este ambito esté situado en el extremo Oeste del municipio de Irun, en una zona
compartida con terrenos del término municipal de Hondarribia con la que tiene total
continuidad. Se desarrolla al Oeste del ambito Prolongacion de Oianzabaleta,
propuesto también en la Revision, y queda limitado a ambos lados por la zona de
servidumbre de la carretera nacional al Norte y la de las vias férreas al Sur,
ubicandose en su practica totalidad sobre terrenos privados.

El ambito Zaldunborda estaba ya recogido en el Plan General de 1.999, clasificado
como Suelo Urbanizable No Programado, con una delimitacion que se ha visto
menguada debido a la ejecucion del desdoblamiento de la Gi-636 en la zona de
Gaintxurizketa.

Su desarrollo se plantea enfocado a la definicibn de una parcela industrial entre el
edificio industrial actualmente existente al Oeste del ambito y el nudo de Zaldunborda.
De la topografia existente resulta un desarrollo lineal de la edificacion en ligera
pendiente con entrada por el lado Sur, por el cual se plantea el vial de servicio que
termina en la parte alta, al Oeste, junto al pabell6n industrial existente.

Los limites Norte, Oeste y Este del ambito se corresponden con la parcela de la Gi-636
y el limite Sur con la de Renfe. El acceso viario, al igual que para el &mbito 1.1.11
“Oianzabaleta” se produce a través del nudo de Zaldunborda.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

El principal objetivo de esta actuacion es el de ampliar y completar el suelo disponible
para usos de actividades industriales en una zona de Irun situada al Oeste y Norte de
la Autopista que ha sido destinada de forma mayoritaria a este tipo de usos.

Serd necesario conectar con la GI-636 mediante la rotonda de Zaldunborda como
acceso a los posibles desarrollos en la zona de Zabaleta, la rotonda esta situada junto
con sus enlaces al Norte de la GI-636, ya en término municipal de Hondarribia.

La propuesta se estudiard en coherencia con lo planteado por el municipio de
Hondarribia y por lo tanto el correspondiente instrumento de planeamiento debera ser
objeto de un Plan de Compatibilizacién entre ambos municipios.

Seré& necesario prever un enlace con las redes de infraestructura y servicios de la zona
industrial de Aranibar y considerar la necesidad del probable reforzamiento de los
ramales centrales de distribucién y abastecimiento.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IRUN




AMBITOS DE PLANEAMIENTO DETERMINACIONES URBANISTICAS 21

Asimismo, la alternativa de ordenacion tendra que adecuarse al entorno y a la vez
permitir el aprovechamiento industrial, considerando en todo caso los especiales
condicionantes y afecciones urbanisticas de su localizacion.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA

Suelo Urbanizable Sectorizado ............ccovvveeeiiieeeeeeeeiiiiinn, superficie ; 7.510,71 m?
Los datos recogidos en la presente ficha urbanistica se refieren exclusivamente al
suelo de este ambito incluido en el término municipal de Iran.

- CALIFICACION GLOBAL
- Actividades ECONOMICAS (A) ..covvvvrvriiiiieeeeeeeeeiiiiee e superficie : 7.510,71 m?

- Edificabilidad Urbanistica:
= SODIE FTASANE ... e 4.424,00 m?
La edificabilidad sobre rasante definida no incluye la superficie construida
destinada a entreplantas, las cuales se podran disponer en la cuantia
maxima porcentual establecida para cada una de las calificaciones
pormenorizadas contempladas en la normativa general.
- Bajorasante...........cccceeiiiiiiiiiie e, 100 % de la edif. sobre rasante
- Régimen de Uso:
En conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.3 de la Normativa del
presente Plan General.

- SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

Para la totalidad del ambito se establece la cota 56,00 como altura méaxima
respecto del nivel del mar y por encima de ella no debe sobrepasar ninguna
construccion, incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc. Igualmente no podran ser rebasadas por modificaciones del
terreno existente u objetos fijos del tipo de postes, antenas, aerogeneradores,
incluidas sus palas, carteles, lineas de transporte de energia eléctrica,
infraestructuras de telecomunicaciones, etc., asi como tampoco el galibo maximo
autorizado para los vehiculos circulantes.

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

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

REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

Se procedera a la elaboracién de un Plan Parcial con el fin de determinar la
ordenacion pormenorizada del ambito. Previamente a la realizacion del Plan
Parcial definido, debera realizarse un Plan de Compatibilizacion entre Irin y
Hondarribia con el objetivo de coordinar la ordenacion estructural definida para
ambos municipios.

Asimismo cabe la alternativa de realizar un Plan de Compatibilizacion de
Ordenacién Pormenorizada entre ambos municipios, lo que conllevaria la
innecesariedad de realizar el referido Plan Parcial.

Por lo tanto, y en cualquier caso, el presente Plan General remite la determinacion
de la ordenacioén pormenorizada a un planeamiento de desarrollo.

REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION

De acuerdo con la estrategia de la evolucidén urbana y de la ocupaciéon del suelo en
el término municipal, se prevé el desarrollo del dmbito dentro del horizonte
temporal de programacion del Plan General.

Caso de contemplarse la realizacibn de un Plan Parcial, los plazos para su
aprobacion y elaboracion seran definidos por el Plan de Compatibilizacion a
realizar entre ambos municipios.

Caso de considerar la alternativa de realizar un Plan de Compatibilizacion de
Ordenacién Pormenorizada, para su elaboracién y aprobacion se considerara un
plazo maximo de cuatro afios contados desde la aprobacién definitiva de este Plan
General.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

Las condiciones referidas al régimen urbanistico pormenorizado seran establecidas
por el planeamiento de desarrollo a realizar en el ambito, Plan Parcial, o en su caso
Plan de Compatibilizacion de Ordenacién Pormenorizada.

OTRAS DETERMINACIONES

En correspondencia con la forma del terreno se define un perfil maximo de planta
baja y dos plantas altas. Se contempla una altura maxima de la edificacién de
12,00 metros.

Las edificaciones existentes e incluidas en este ambito tendran la categoria de
preexistentes pendientes de Plan Parcial o Plan de Compatibilizacion de
Ordenacion Pormenorizada, estando todas ellas actualmente destinadas a uso
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residencial (caserios). En todo caso, y en tanto no se apruebe el planeamiento, el
caracter y alcance de las obras que sobre ellos se puedan realizar sera acorde a lo
estipulado en el art. 101 de la Ley 2/2006:

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

- No seran autorizables las obras parciales que impliquen una mejora 0 aumento
de volumen. Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales y
circunstanciales de consolidacion cuando no estuviese prevista la expropiacion
o demolicion del inmueble en el plazo de 15 afios, a contar desde la fecha en
que se pretendiese realizarlas, sin que dichas obras puedan suponer
revalorizacion del inmueble.

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

Por dltimo, y en tanto no se apruebe el Programa de Actuacion Urbanizadora (art.
32 de la Ley 2/2006) no seran autorizables ni la parcelacion urbanistica, ni los
actos y usos que impliquen una transformacion urbanistica.

5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

Sera el definido tanto en el Plan Parcial a promover en el ambito, o en su caso por el
Plan de Compatibilizacion de Ordenacién Pormenorizada, asi como en los restantes
documentos y proyectos a formular en su desarrollo.

6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Con caracter general se estara a lo dispuesto para los mismos en el Informe de
Sostenibilidad Ambiental asi como en el documento de Normas Urbanisticas de este
Plan General. En concreto, los condicionantes con incidencia en este ambito, entre
otros, son los siguientes:
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Legislacion del sector ferroviario y afeccion de las servidumbres:

Para este ambito, debido a su situacion de proximidad o contigiidad con la zona
limitrofe del sector ferroviario, y de acuerdo con la Ley 391/2003 que regula las
condiciones especiales para actuaciones que puedan llevarse a cabo en las areas
limitrofes a los ejes ferroviarios, se deberan considerar los limites de la zona de
dominio publico de 8 mts., la zona de proteccion de 70 mts., y el limite de la
edificacion, de 50 mts., que en zonas urbanas se reduce a 20 mts., segun queda
referido en los arts. 13, 14 y 16 de la mencionada Ley. Asimismo, y segun el art. 15
se debera tener en cuenta que para ejecutar en las zonas de dominio publico y
proteccion de la infraestructura ferroviaria cualquier tipo de obras o instalaciones
fijas o provisionales, cambiar el destino de las mismas o el tipo de actividad que se
puede realizar en ellas y plantar o talar arboles, se requerira la previa autorizacion
del Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (ADIF).

En relacién con el limite de edificacion, la Orden FOM 22230/2005, de 6 de julio
establece que “en los tramos de las lineas de la red ferroviaria de interés general
gue discurran por zonas urbanas y siempre que lo permita el planeamiento
urbanistico correspondiente, queda establecida la linea limite de edificacion a una
distancia de 20 metros de la arista exterior mas proxima a la plataforma. Sin
perjuicio de lo anterior sera posible asimismo reducir la distancia sefialada, en
casos singulares siempre y cuando la reduccion que se pretenda redunde en una
mejora de la ordenacién urbanistica y no cause perjuicio a la explotacién
ferroviaria, previa solicitud del interesado y tramitacion del correspondiente
expediente administrativo, que debera en todo caso ser informado favorablemente
por el administrador de la infraestructura ferroviaria correspondiente”.

Asimismo y en relaciéon también con la proximidad o contiglidad de este ambito
con la zona limitrofe del sector ferroviario, para la obtencion de la licencia de
edificacion, los proyectos de nueva edificacion incluidos en los sectores de
planeamiento colindantes con el ferrocarril, deberan incluir un estudio especifico
del nivel de ruido y de las vibraciones producidas por el ferrocarril en el ambiente
interior de los edificios, asi como de las correspondientes medidas adoptadas por
dichos proyectos que aseguren que el indice de percepcion vibratoria y el nivel de
ruidos dentro de la edificacion, no supera el permitido por la legislacion sectorial
vigente.

Por altimo, recordar que debera también respetar y adaptarse a lo previsto en la
Ley 4/1990 de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco y en concreto en el Plan
Territorial Sectorial de la Red Ferroviaria aprobado por el Decreto 41/2001 y en su
Modificacion en curso, aprobada inicialmente el 1 de septiembre de 2.011 (BOPV
23/9/2011),

Afecciones Acusticas:

Se consideraran especificamente los mapas estratégicos de ruido (MER) que
incluyen la carretera GI-636 (antes N-I) definidos en la Orden Foral 362-C/2009 y
la aplicacion del Real Decreto en cuanto a curvas iséfonas, caso de demostrarse la
necesidad de contemplar las medidas correctoras pertinentes.
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Se debera incorporar, para la tramitacion urbanistica y ambiental correspondiente,
un Estudio de Impacto Acustico que incluya la elaboracién de mapas de ruido y
evaluaciones acusticas que permitan prever el impacto acustico global de la zona.

- Legislacion en materia de carreteras. Departamento para Infraestructuras
Viarias de la Diputacion Foral de Guipuzcoa:

El ambito es colindante a la carretera GI-636, viario general competencia de la
institucion foral y futuro acceso a la actuacion.

- Legislacion en materia de aguas. Cauces fluviales y margenes de proteccion
de los mismos. Ur Agentzia — Agencia Vasca del Agua.

Ordenacién sin afeccion a la regata afluente del arroyo Jaizubia (Loidi Erreka),
respetando las afecciones al dominio publico hidraulico y a sus zonas de
servidumbre y policia. Eso supondré la adopcion de medidas de preservacion, o en
Su caso, de restauracion de los cauces y riberas de dicha regata y de los cursos de
agua actualmente existentes en el area.

En cualquier caso, en cumplimiento de la normativa vigente, este &mbito debera
respectar el retiro minimo de 12,00 metros para las edificaciones y de 2,00 metros
para la urbanizacién con respecto a la regata.

- Legislacién referida a las Servidumbres Aeronduticas:

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

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

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

- En cumplimiento del articulo 10 del Decreto 584/72, de Servidumbres
Aeronduticas, en el presente &mbito no se permitiran instalaciones que emitan
humo, polvo, niebla o cualquier otro fendmeno 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.
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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 aeronuticas.

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

Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerirdA de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
que forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacién de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la edificacién establecida para este &mbito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacion los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, seran de aplicacion las disposiciones
protectoras, correctoras y compensatorias expuestas en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental incluido en el presente Plan General.
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AMBITO: PROLONGACION ARASO NORTE 1.1.10

AMBITO SUSPENDIDO EN EL ACUERDO DE APROBACION DEFINITIVA

Por lo tanto, el Régimen Urbanistico de los terrenos afectados por el
ambito es el establecido por el Plan General de 1.999

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Este ambito esta situado en el extremo Oeste del municipio, a continuacion del ya
existente poligono de Araso Norte y se extiende hasta el alto de Gaintxurizketa y limite
del término municipal, teniendo como limite septentrional la traza de las vias férreas.

No estan incluidos dentro del recinto del &mbito los terrenos situados en la franja Norte
y en paralelo al trazado del ferrocarril, en los que se ubican varias edificaciones rurales
actualmente habitadas, dejando dichos terrenos como suelo no urbanizable y ello con
el objeto de consolidar estas edificaciones.

El desarrollo urbanistico de este ambito, en parte terrenos privados y en parte
publicos, se plantea como prolongacién de la implantacién de actividades econdémicas
de tipo industrial del poligono industrial de Araso Norte debiendo disponerse
previsiblemente en varias terrazas y apoyado en la prolongacion del viario central del
mencionado poligono.

La ordenacion ofrecera grandes manzanas ocupables en su totalidad con el objeto de
permitir la construccion de edificios contenedores que aprovechen al maximo el
espacio edificable y disponible para alojar los nuevos usos industriales.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

El principal objetivo de esta actuacion es ampliar y completar el suelo disponible para
usos de actividades industriales en la zona del municipio al Norte de la Autopista que
se ha querido destinar de forma mayoritaria para este tipo de usos.

Es también objetivo de la actuacion calificar como espacio libre especialmente
protegido el entorno afectado por el paso del corredor de enlace entre Jaizkibel y Aiako
Harria, terrenos que se convertiran en publicos como cesion derivada de esta
actuacioén, circunstancias ambas que han orientado la incorporacion de estos terrenos
al ambito de actuacion.
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La cesion que se obtiene de esta actuacion para configurar el tramo correspondiente
del Corredor Ecolégico Aiako Harria — Jaizkibel tiene que garantizar su conectividad
dentro de los terrenos del ambito con los tramos adyacentes del corredor asi como la
no interferencia con el nuevo asentamiento industrial al disponerse de forma continua
en todo el borde Oeste y en la parte alta de los terrenos. Con ello se considerara
recogido lo sefialado al respecto en el Informe del Gobierno Vasco — Direccion de
Biodiversidad y Participacion Ambiental.

Se incorpora la condicién de recuperar ambientalmente los terrenos del vertedero de
inertes situado en la ladera este de Arburusasieta para incorporarlos al mencionado
corredor de enlace entre Jaizkibel y Aiako Harria.

Igualmente la ordenacién planteada desde el Plan General contempla la preservacion
de los valores ambientales de las masas de robledales y de la zona de contacto con la
parte del corredor que queda fuera del ambito.

El desarrollo de este ambito debera realizarse solamente en las zonas bajas del mismo
como forma de preservar la topografia de todas las zonas de borde al sur, que es
donde se sitban las masas de robledal. A este respecto sera necesario realizar
terraplenados para adaptar la topografia del terreno a la superficie horizontal de las
plataformas.

Los accesos principales se desarrollaran a través del vial central del nuevo poligono de
Araso Norte y del enlace de éste con la red de carreteras GI-636 y A-8. Asimismo se
prevé el enlace con la nueva rotonda sobre la GI-636 en el alto de Gaintxurizketa, ya
en el término municipal de Lezo. La propuesta se estudiara en coherencia con lo
planteado por el municipio de Lezo.

Sera necesario prever el enlace con las redes de servicios del poligono de Araso Norte
y el probable reforzamiento de los ramales centrales de distribucién y abastecimiento
de agua.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA

Suelo Urbanizable Sectorizado ..........ccoccovvviiiiiiiiiinnnn, superficie : 196.631,10 m?s
- CALIFICACION GLOBAL

- Actividades Econdmicas (A) .....cccceeeeeeeeeeeeeeeennnnnnnn. superficie : 115.730,71 m?s

- Edificabilidad Urbanistica:
 SOBIE TASANE ... 92.857,00 m%t
La edificabilidad sobre rasante definida no incluye la superficie construida
destinada a entreplantas, las cuales se podran disponer en la cuantia
maxima porcentual establecida para cada una de las calificaciones
pormenorizadas contempladas en la normativa general.
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- Bajorasante.........cccceeiiiiiiiiiiie e, 100 % de la edif. sobre rasante
- Régimen de Uso:

En conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.3 de la Normativa del

presente Plan General.

- Sistema General de Espacios Libres (L).....ccccvuu.... superficie : 80.900,39 m?s
SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

Para la totalidad del ambito se establece la cota 84,00 como altura maxima
respecto del nivel del mar y por encima de ella no debe sobrepasar ninguna
construccion, incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc. Igualmente no podran ser rebasadas por modificaciones del
terreno existente u objetos fijos del tipo de postes, antenas, aerogeneradores,
incluidas sus palas, carteles, lineas de transporte de energia eléctrica,
infraestructuras de telecomunicaciones, etc., asi como tampoco el galibo maximo
autorizado para los vehiculos circulantes.

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

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

REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

Se procedera a la elaboracion de un Plan Parcial en el ambito. Por lo tanto, el
presente Plan General remite la determinacién de la ordenacion pormenorizada a
un planeamiento de desarrollo.

REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION

De acuerdo con la estrategia de la evolucion urbana y de la ocupacion del suelo en
el término municipal, se prevé el desarrollo del ambito dentro del horizonte
temporal de programacion del Plan General.

Se procedera a la elaboracion y aprobacion del mencionado Plan Parcial en el
plazo méximo de cuatro afios contados desde la aprobacion definitiva de este Plan
General.

El sistema general de espacios libres considerado en el presente ambito se define
exclusivamente a los efectos de su obtencidn.
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4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

Las condiciones referidas al régimen urbanistico pormenorizado seran establecidas
por el Plan Parcial a realizar en el &mbito.

- OTRAS DETERMINACIONES

En correspondencia con la forma del terreno se establece un perfil méximo
escalonado con dos plantas sobre rasante en los frentes de calle (en este perfil no
se contempla la posible edificacion de entreplantas). Sera objeto del Plan Parcial a
desarrollar la definicion del retranqueo de la planta alta, el cual se definira con el
criterio de preservar del perfil definido.

Se contempla una altura maxima de la edificacion de 12,00 metros, pudiendo
aumentarse hasta los 16,00 metros para elementos especificos por exigencias de
tipo técnico.

Las edificaciones existentes e incluidas en este &mbito tendran la categoria de
preexistentes pendientes de Plan Parcial, estando todas ellas actualmente
destinadas al uso residencial (caserios). En todo caso, y en tanto no se apruebe el
planeamiento, el caracter y alcance de las obras que sobre ellos se puedan realizar
serd acorde a lo estipulado en el art. 101 de la Ley 2/2006:

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

- No seran autorizables las obras parciales que impliquen una mejora o0 aumento
de volumen. Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales vy
circunstanciales de consolidacién cuando no estuviese prevista la expropiacion
o demolicion del inmueble en el plazo de 15 afios, a contar desde la fecha en
que se pretendiese realizarlas, sin que dichas obras puedan suponer
revalorizacion del inmueble.

- Como esta autorizado el uso residencial en el &mbito, mientras permanezcan
las edificaciones, los usos contenidos en las mismas se consideran
compatibles con la ordenacién urbanistica, sin que pueda afadirse ninguno
otro mas, a no ser que tenga destino de oficina y comercial y ello, sin alterar ni
el régimen, ni el periodo de vida del edificio. Estos nuevos usos posibles
tendran el caracter de provisionales y seran autorizados por el Ayuntamiento
en los términos que regula el art. 36 de la Ley 2/2006.

Por ultimo, y en tanto no se apruebe el Programa de Actuacion Urbanizadora (art.
32 de la Ley 2/2006) no seran autorizables ni la parcelacion urbanistica, ni los
actos y usos que impliquen una transformacion urbanistica.
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5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

Sera el definido tanto en el Plan Parcial a promover en el ambito, asi como en los
restantes documentos y proyectos a formular en su desarrollo.

6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

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

Legislacién del sector ferroviario y afecciéon de las servidumbres:

Para este ambito, debido a su situacion de proximidad o contigiidad con la zona
limitrofe del sector ferroviario, y de acuerdo con la Ley 391/2003 que regula las
condiciones especiales para actuaciones que puedan llevarse a cabo en las areas
limitrofes a los ejes ferroviarios, se deberan considerar los limites de la zona de
dominio publico de 8 mts., la zona de proteccion de 70 mts., y el limite de la
edificacion, de 50 mts., que en zonas urbanas se reduce a 20 mts., segun queda
referido en los arts. 13, 14 y 16 de la mencionada Ley. Asimismo, y segun el art. 15
se debera tener en cuenta que para ejecutar en las zonas de dominio publico y
proteccion de la infraestructura ferroviaria cualquier tipo de obras o instalaciones
fijas o provisionales, cambiar el destino de las mismas o el tipo de actividad que se
puede realizar en ellas y plantar o talar arboles, se requerira la previa autorizacion
del Ente Publico Red Ferroviaria Vasca — Euskal Trenbide Sarea.

En relacién con el limite de edificacion, la Orden FOM 22230/2005, de 6 de julio
establece que “en los tramos de las lineas de la red ferroviaria de interés general
gue discurran por zonas urbanas y siempre que lo permita el planeamiento
urbanistico correspondiente, queda establecida la linea limite de edificacién a una
distancia de 20 metros de la arista exterior mas proxima a la plataforma. Sin
perjuicio de lo anterior serd posible asimismo reducir la distancia sefialada, en
casos singulares siempre y cuando la reduccion que se pretenda redunde en una
mejora de la ordenacién urbanistica y no cause perjuicio a la explotacién
ferroviaria, previa solicitud del interesado y tramitacion del correspondiente
expediente administrativo, que debera en todo caso ser informado favorablemente
por el administrador de la infraestructura ferroviaria correspondiente”.

Asimismo, para la obtencion de la licencia de edificacion, los proyectos de nueva
edificaciéon incluidos en este sector de planeamiento colindante con el ferrocarril,
deberan incluir un estudio especifico del nivel de ruido y de las vibraciones
producidas por el ferrocarril en el ambiente interior de los edificios, asi como de las
correspondientes medidas adoptadas por dichos proyectos que aseguren que el
indice de percepcion vibratoria y el nivel de ruidos dentro de la edificacién, no
supera el permitido por la legislacion sectorial vigente.

Por ultimo, la ordenacion debera respetar y adaptarse a lo previsto en la Ley
4/1990 de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco y en concreto en el Plan
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Territorial Sectorial de la Red Ferroviaria aprobado por el Decreto 41/2001 y en su
Modificacion en curso, aprobada inicialmente el 1 de septiembre de 2.011. (BOPV
23/9/2011),

- Legislacion en materia de carreteras. Departamento para Infraestructuras
Viarias de la Diputacion Foral de Guipuzcoa:
Habra dos accesos principales. Uno, el que a través del vial central del colindante
Araso Norte enlace, a través de la rotonda Txingudi, con la red de carreteras Gl-
636 y AP-8. Y el otro, el que desde el extremo norte enlace con la rotonda sobre la
Gl-636 en el alto de Gaintxurizketa, ya en el término municipal de Lezo. La
propuesta se estudiara en coherencia con lo planteado por el municipio de Lezo.

En todo caso, los futuros accesos se resuelven a través de viarios competencia de
la Diputacion Foral de Guipuzcoa.

- Afecciones Acdusticas:
Se consideraran especificamente los mapas estratégicos de ruido (MER) que
incluyen la carretera GI-636 (antes N-I), tal y como son definidos en la Orden Foral
362-C/2009 y la aplicacion del Real Decreto en cuanto a curvas iséfonas, caso de
demostrarse la necesidad de contemplar las medidas correctoras pertinentes.

- Legislacién en materia de aguas. Ur Agentzia — Agencia Vasca del Agua:
Ordenacion respetando en la mayor medida posible las posibles afecciones a los
cursos de agua de escorrentia existentes en las vaguadas del ambito y que
desaguan en una regata afluente (Loidi Erreka) del arroyo Jaizubia.

Es conveniente que en las fases previas a la redaccion de los instrumentos de
desarrollo se consensuen con URA las soluciones posibles para facilitar el tramite
de autorizacion.

- Legislacion referida a las Servidumbres Aeronduticas:
Al encontrarse este ambito dentro de la Zona de Servidumbres Aeronduticas
Legales pertenecientes al Aeropuerto de San Sebastian, para la obtencion de la
correspondiente autorizacion de obras se debera cumplir la Normativa Sectorial y
legislacién aplicable respecto a las servidumbres aeronauticas y a las afecciones
acusticas derivadas de las mismas. A este respecto:

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

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

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

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

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

- Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerira de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
que forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacién de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la edificacion establecida para este d&mbito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos seran de aplicacion los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, seran de aplicacion las disposiciones
protectoras, correctoras y compensatorias expuestas en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental incluido en el presente Plan General.
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AMBITO: PROLONGACION OIANZABALETA 1.1.11

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Este ambito esta situado en el extremo Oeste del municipio, como prolongacion del
poligono de Oianzabaleta y limitado a ambos lados por la zona de servidumbre de la
carretera nacional al Norte y la de las vias férreas al Sur, ubicAndose en su préactica
totalidad sobre terrenos privados con exclusion de la mayoria de los caserios
habitados ubicados en la zona.

Se propone este @mbito como una reserva de suelo para la eventual reubicacion de
aquellas instalaciones industriales que fuese necesario relocalizar dentro de Irin y que
precisasen en su caso de un acceso ferroviario.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

Por la especial localizacion y configuracion de este &mbito, se delimita una reserva de
suelo para la eventual reubicacion de ciertas actividades economicas actualmente
ubicadas en el ambito 0.2.01 “Entorno Estacion”, que en su momento y para posibilitar
su traslado necesitarian de un ambito con estas caracteristicas. Esta posibilidad queda
contemplada para este ambito, el cual deber& desarrollarse al amparo del proceso de
gestion que se establezca para el ambito “Entorno Estacién” y mediante un Plan de
Sectorizacion.

Es por ello, que ha parecido mas oportuno y adecuado que el presente Plan General
considere estos terrenos como una reserva de suelo urbanizable no sectorizado, que
podra desarrollarse so6lo en el momento que se establezcan necesidades de
reubicacion de las referidas empresas mediante un Plan de Sectorizacion, el cual
debera programar la actuacién en funcion de las nuevas necesidades.

En consecuencia y para este ambito sera el Plan de Sectorizacion como instrumento
gue completa la ordenacion estructural del presente Plan General el que debera
ajustar definitivamente la delimitacién del suelo objeto de sectorizacion, la fijacion de la
edificabilidad urbanistica y la asignacion del uso a desarrollar y de los usos
compatibles.

En caso de su desarrollo, serd necesario conectar con la GI-636 mediante la rotonda
de Zaldunborda situada junto con sus enlaces al Norte de la carretera, ya en terrenos
del término municipal de Hondarribia. Asimismo sera necesario prever un enlace con
las redes de infraestructura y servicios de la zona industrial de Aranibar y considerar la
necesidad del probable reforzamiento de los ramales centrales de distribucion y
abastecimiento de agua.
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Asimismo, el Plan de Sectorizacién debera contemplar como objetivo de la actuacion
proteger tanto el curso de la regata afluente del arroyo Jaizubia (Loidi Erreka), como el
curso que bordea al ambito y lo separa del colindante Oianzabaleta, respetando el
dominio publico hidraulico y sus zonas de servidumbre y policia. Esto supondra la
adopcion de medidas de preservacion, o en su caso, de restauracion de los cauces y
riberas de los cursos de agua actualmente existentes en el area.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA
Suelo Urbanizable No Sectorizado................uveu..... superficie : 69.638,96 m?s

En tanto no esté sectorizado el ambito, el régimen de usos aplicable se define en
correspondencia con el suelo No Urbanizable, en la categoria Rural Agroganadera
Campina (RAC).

- CALIFICACION GLOBAL

Su definicibn se remite al Plan de Sectorizacion, planeamiento general que
determinara para el ambito la calificacién global de Actividades Econdmicas. Los
usos caracteristicos, autorizados y prohibidos se definiran en correspondencia con
esta calificacion global ya regulada en el documento de Normas Urbanisticas del
presente Plan General.

- SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

Para la totalidad del ambito se establece la cota 53,00 como altura méaxima
respecto del nivel del mar y por encima de ella no debe sobrepasar ninguna
construccion, incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc. Igualmente no podran ser rebasadas por modificaciones del
terreno existente u objetos fijos del tipo de postes, antenas, aerogeneradores,
incluidas sus palas, carteles, lineas de transporte de energia eléctrica,
infraestructuras de telecomunicaciones, etc., asi como tampoco el galibo maximo
autorizado para los vehiculos circulantes.

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

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

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

REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION

Ambito cuya definicibn de programacion y ejecucion se remite al Plan de
Sectorizacion a realizar.

4.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

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

Legislacién del sector ferroviario y afeccion de las servidumbres:

Para este &mbito, debido a su situacion de proximidad o contigtidad con la zona
limitrofe del sector ferroviario, y de acuerdo con la Ley 391/2003 que regula las
condiciones especiales para actuaciones que puedan llevarse a cabo en las areas
limitrofes a los ejes ferroviarios, se deberan considerar los limites de la zona de
dominio publico de 8 mts., la zona de proteccién de 70 mts., y el limite de la
edificacién, de 50 mts., que en zonas urbanas se reduce a 20 mts., segun queda
referido en los arts. 13, 14 y 16 de la mencionada Ley. Asimismo, y segun el art. 15
se debera tener en cuenta que para ejecutar en las zonas de dominio publico y
proteccion de la infraestructura ferroviaria cualquier tipo de obras o instalaciones
fijas o provisionales, cambiar el destino de las mismas o el tipo de actividad que se
puede realizar en ellas y plantar o talar arboles, se requerira la previa autorizacion
del Ente Publico Red Ferroviaria Vasca — Euskal Trenbide Sarea.

En relacion con el limite de edificacion, la Orden FOM 22230/2005, de 6 de julio
establece que “en los tramos de las lineas de la red ferroviaria de interés general
que discurran por zonas urbanas y siempre que lo permita el planeamiento
urbanistico correspondiente, queda establecida la linea limite de edificacion a una
distancia de 20 metros de la arista exterior mas proxima a la plataforma. Sin
perjuicio de lo anterior sera posible asimismo reducir la distancia sefalada, en
casos singulares siempre y cuando la reduccion que se pretenda redunde en una
mejora de la ordenacion urbanistica y no cause perjuicio a la explotacion
ferroviaria, previa solicitud del interesado y tramitacion del correspondiente
expediente administrativo, que debera en todo caso ser informado favorablemente
por el administrador de la infraestructura ferroviaria correspondiente”.
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Asimismo, para la obtencion de la licencia de edificacion, los proyectos de nueva
edificacion incluidos en este sector de planeamiento colindante con el ferrocarril,
deberan incluir un estudio especifico del nivel de ruido y de las vibraciones
producidas por el ferrocarril en el ambiente interior de los edificios, asi como de las
correspondientes medidas adoptadas por dichos proyectos que aseguren que el
indice de percepcién vibratoria y el nivel de ruidos dentro de la edificacion, no
supera el permitido por la legislacion sectorial vigente.

Por dltimo, la ordenacién debera respetar y adaptarse a lo previsto en la Ley
4/1990 de Ordenacidon del Territorio del Pais Vasco y en concreto en el Plan
Territorial Sectorial de la Red Ferroviaria aprobado por el Decreto 41/2001 y en su
Modificacion en curso, aprobada inicialmente el 1 de septiembre de 2.011. (BOPV
23/9/2011),

Legislacion en materia de carreteras. Departamento para Infraestructuras Viarias
de la Diputacion Foral de Guipuzcoa:

El Plan de Sectorizacion en su momento debera atender a la legislacion en materia
de carreteras dado que el ambito es colindante con la carretera GI-636
competencia de la Diputacion Foral de Guipuzcoa.

Afecciones Acusticas:

Se consideraran especificamente los mapas estratégicos de ruido (MER) que
incluyen la carretera GI-636 (antes N-I), tal y como son definidos en la Orden Foral
362-C/2009 y la aplicacion del Real Decreto en cuanto a curvas isofonas, caso de
demostrarse la necesidad de contemplar las medidas correctoras pertinentes.

Se debera incorporar, para la tramitacion urbanistica y ambiental correspondiente,
un Estudio de Impacto Acustico que incluya la elaboracién de mapas de ruido y
evaluaciones acusticas que permitan prever el impacto acustico global de la zona.

Legislacion en materia de aguas. Ur Agentzia — Agencia Vasca del Agua:

Ordenacion respetando en la mayor medida posible las posibles afecciones a los
cursos de agua de escorrentia existentes en las vaguadas del ambito y que
desaguan en una regata afluente (Loidi Erreka) del arroyo Jaizubia.

En cualquier caso, en cumplimiento de la normativa vigente, este ambito debera
respectar el retiro minimo de 12,00 metros para las edificaciones y de 2,00 metros
para la urbanizacion con respecto a la regata.

Es conveniente que en las fases previas a la redaccion de los instrumentos de
desarrollo se consensuen con URA las soluciones posibles para facilitar el tramite
de autorizacion

Otras Afecciones Ambientales:
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La ordenacion pormenorizada debera, en la medida de lo posible, preservar las
masas arboreas.

- Legislacion referida a las Servidumbres Aeronauticas:

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

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

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

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

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

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

- Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerirdA de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.
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- La ejecucion de cualquier construccion en el ambito de las Zonas de
Servidumbres Aeronduticas Legales, y la instalacién de los medios necesarios
para su construccion (incluidas las gruas de construccion y similares), requerira
acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA),
conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/1972 sobre Servidumbres
Aerondauticas, modificado por Real Decreto 297/2013.

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
que forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacién de este &mbito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la edificacion establecida para este ambito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos serdn de aplicacion los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, seran de aplicacion las disposiciones
protectoras, correctoras y compensatorias expuestas en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental incluido en el presente Plan General.
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AMBITO: ARASO - SASIKOBURUA 1.1.12

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Este ambito esta situado al Noroeste del poligono terciario de Araso, siendo colindante
con el mismo a través de la regata Sasiko. Se extiende por la bolsa de terreno que se
ha formado entre Araso y la banda de reserva establecida para la via de entrada del
tren de alta velocidad a la estacion de Irun.

Se incorpora a este ambito una porcion de suelo que aun estando -calificado,
desarrollado y ejecutado en el colindante Araso (suelo urbano), requiere reordenarse
para resolver adecuadamente el acceso y cumplimentar los objetivos propuestos en el
sitio.

El desarrollo urbanistico de este &mbito se plantea mediante una Unica manzana
alargada alineada longitudinalmente, apoyada en un vial principal de acceso en forma
de anillo que la rodea completamente y que enlaza directamente con el vial de entrada
al actual acceso de la zona comercial de Araso.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

El objetivo de esta actuacion es destinar el &mbito a uso de actividades econdmicas,
excluyendo los de caracter comercial o de ocio, de forma que esta actuacion no
suponga una ampliacién del Gran Establecimiento Comercial Txingudi.

Ser& necesario regularizar el terreno, situado en ladera, asi como proteger el curso de
la regata de Araso que luego forma la regata Sasiko, y que discurre por el borde de
esta actuacion en colindancia con el poligono de Araso.

Sera necesario articular el enlace directo con el vial de entrada al actual acceso de la
zona comercial de Araso que a su vez gravita sobre la rotonda distribuidora existente.

Serd necesario prever el enganche con las redes de la zona comercial de Araso
resolviendo el reforzamiento de los ramales centrales de distribucion y abastecimiento,
teniendo en cuenta asimismo la posible actuacién de ampliacion de Araso Norte.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA

Suelo Urbanizable Sectorizado ..............uceiiiiiiiiiieiiinnnnnn. superficie : 40.893,72 m°s
Suelo Urbano adscrito al Sector.............cveeeeeeeeeeeveeeiinnnnnn. superficie : 2.669,52 m?s
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CALIFICACION GLOBAL

- Actividades EconOmicas (A) ...ccccccvveveeiiiieiiiiiieeeieeee, superficie: 31.801,82 m?s
- En Suelo Urbano............oooiviiiiiii superficie: 2.669,52 m?s
- En Suelo Urbanizable Sectorizado .....................e.e. superficie: 29.132,30 m°s

- Edificabilidad Urbanistica:

- SODIE FASANTE ...t 34.828,00 m?t
La edificabilidad sobre rasante definida no incluye la superficie
construida destinada a entreplantas, las cuales se podran disponer en la
cuantia maxima porcentual establecida para cada una de las
calificaciones pormenorizadas contempladas en la normativa general.

- Bajorasante ........ccccocviiiiiiii 100 % de la edif. sobre rasante

- Régimen de Uso:

En conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.3 de la Normativa del

presente Plan General. Si bien se prohiben expresamente los de caracter

comercial o de ocio, y aquellos que en atencion al Planeamiento Territorial
puedan entenderse como ampliacion del Gran Equipamiento Comercial

Txingudi.

- Sistema General Ferroviario (F).....ccccccoviviiiiiinnnnnnn. superficie: 11.761,42 m?s
- En Suelo Urbanizable Sectorizado

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

Para la totalidad del ambito se establece la cota 78,00 como altura méxima
respecto del nivel del mar y por encima de ella no debe sobrepasar ninguna
construccion, incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc. Igualmente no podran ser rebasadas por modificaciones del
terreno existente u objetos fijos del tipo de postes, antenas, aerogeneradores,
incluidas sus palas, carteles, lineas de transporte de energia eléctrica,
infraestructuras de telecomunicaciones, etc., asi como tampoco el galibo maximo
autorizado para los vehiculos circulantes.

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

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

Se procedera a la elaboracion de un Plan Parcial. Por lo tanto, en el suelo
urbanizable sectorizado el presente Plan General remite la determinaciéon de la
ordenacion pormenorizada a un planeamiento de desarrollo.

En el suelo urbano adscrito al sector, desde el presente Plan General se define la
ordenacion pormenorizada. Dicho Plan Parcial podra, si su ordenacion asi lo
aconseja, ajustar la ordenacion pormenorizada del suelo urbano adscrito al sector
y determinada en este Plan General.

REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION

De acuerdo con la estrategia de la evolucién urbana y de la ocupacién del suelo en
el término municipal, se prevé el desarrollo del ambito dentro del horizonte
temporal de programacién del Plan General.

Se procedera a la elaboracion y aprobacion del mencionado Plan Parcial en el
plazo maximo de cuatro afios contados desde la aprobacion definitiva de este Plan
General.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

CALIFICACION PORMENORIZADA

Las condiciones de calificacién pormenorizada del Sector seran establecidas por el
Plan Parcial a desarrollar en el ambito.

Desde el presente Plan General se establece la calificacion pormenorizada del
suelo urbano adscrito al Sector definido:

- Actividades EconOmicas (A)

= ViIArio LOCAI (VL) c.vveeeeeeeeceeeeeeeee e superficie : 2.669,52 m?s
El régimen de uso se establece en correspondencia con el definido para esta
calificacion pormenorizada en el presente Plan General.

CATEGORIZACION DEL SUELO

Los terrenos incluidos en el ambito clasificados como suelo urbano y adscritos al
sector tienen la condicion de suelo urbano no consolidado por carencia y/o
insuficiencia de urbanizacion consolidada.

OTRAS DETERMINACIONES
En correspondencia con la forma del terreno se define un perfil maximo de planta

baja (en semisétano) y dos plantas altas, pudiéndose aumentar este perfil en dos
plantas en puntos singulares de la ordenacion.
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5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El régimen especifico de ejecucion de este &mbito serd el definido tanto en el Plan
Parcial a promover en el ambito, asi como en los restantes documentos y proyectos a
formular en su desarrollo. A este respecto el Proyecto de Urbanizacion debera
incorporar la solucién de enlace con el suelo urbano delimitado

Se sugiere la delimitacion como Actuacion Integrada del suelo incluido en este ambito,
determinacién a ratificar en el contexto de la elaboracion del planeamiento
pormenorizado.

6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

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

- Legislacion en materia ferroviaria.

La ordenacion debera respetar y adaptarse a lo previsto en la Ley 4/1990 de
Ordenacién del Territorio del Pais Vasco y en concreto en el Plan Territorial
Sectorial de la Red Ferroviaria aprobado por el Decreto 41/2001 y en su
Modificacién actualmente en proceso de tramitacion.

En coherencia con dichos planeamientos supramunicipales, al Oeste del &mbito se
mantendra una reserva de una banda de suelo de 50 m. a cada lado del eje central
gue define el recorrido de la linea ferroviaria del tren de alta velocidad. A tal efecto,
la banda ha sido calificada como Sistema General Ferroviario.

- Legislacion en materia de carreteras. Departamento para Infraestructuras
Viarias de la Diputacion Foral de Guipuzcoa:

El acceso al ambito se realiza desde un viario local que enlaza con la rotonda de
Txingudi (parte de la carretera Gl 636-K competencia de Diputacion Foral), motivo
por el que el Departamento responsable de la materia de carreteras regula los
accesos a dicha rotonda:

- Afecciones AcuUsticas:

Se consideraran especificamente los mapas estratégicos de ruido (MER) que
incluyen la carretera GI-636 (antes N-I), tal y como son definidos en la Orden Foral
362-C/2009 y la aplicacion del Real Decreto en cuanto a curvas iséfonas, caso de
demostrarse la necesidad de contemplar las medidas correctoras pertinentes.
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Se debera incorporar, para la tramitacion urbanistica y ambiental correspondiente,
un Estudio de Impacto Acustico que incluya la elaboracion de mapas de ruido y
evaluaciones acusticas que permitan prever el impacto acustico global de la zona.

- Legislacion en materia de aguas. Cauces fluviales y margenes de proteccion
de los mismos. Dominio Publico Hidraulico. Ur Agentzia — Agencia Vasca del
Agua.

La ordenacion respetara las posibles afecciones al dominio publico hidraulico y a
sus zonas de servidumbre y policia. Esto supone la adopcion de medidas de
preservacion, o en su caso, de restauracion de cauces y ribera del curso de agua
de la cabecera de la regata Sasiko (afluente del arroyo Jaizubia).

En cualquier caso, en cumplimiento de la normativa vigente, este ambito debera
respectar el retiro minimo de 12,00 metros para las edificaciones y de 2,00 metros
para la urbanizacién con respecto a la regata.

Es conveniente que en las fases previas a la redaccion de los instrumentos de
desarrollo se consensuen con URA las soluciones posibles para facilitar el tramite
de autorizacion

- Otras Afecciones Ambientales:

La ordenacion pormenorizada debera, en la medida de lo posible, preservar las
masas arboreas.

- Legislacion referida a las Servidumbres Aeronduticas:

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

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

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

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

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

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

- Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerira de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
que forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacién de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la edificacion establecida para este d&mbito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacién los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, seran de aplicacion las disposiciones
protectoras, correctoras y compensatorias expuestas en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental incluido en el presente Plan General.
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AMBITO: ATALAIA 1.1.13

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Este ambito esta situado en el extremo Oeste del municipio de Irun, en el entorno del
Centro Comercial de Araso, en la parcela definida para usos compatibles en el Plan
Parcial de la Actuacion Terciaria del Area de Araso, aprobado definitivamente el 19 de
Junio de 1996, actualmente ocupada por el establecimiento hostelero denominado
Atalaia.

Se contempla el incremento de la edificabilidad definida para esta parcela por el
planeamiento parcial de referencia con el objeto de posibilitar su adaptacion a las
necesidades concretas de la instalacion.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

- Se define una edificabilidad para la totalidad de la parcela que se corresponde con
un indice de 0,17 m?/m?s superior al antes definido de 0,15 m?/m?s.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA
S UL=] (o JLU 1 o 7= 1 [o T superficie : 19.498,20 m?s

- CALIFICACION GLOBAL

- Actividades EconOmicas (A) ....cccccvvveiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn. superficie : 19.498,20 m?s
- Edificabilidad Urbanistica:
= SODIE FASANTE ...ttt ettt ettt 3.314,00 m?t
- Bajorasante.........coooeeiiii, 100 % de la edif. sobre rasante
- Régimen de Uso:
L O Yo O = (o1 (=] 1) 1] Terciario
- Usos Autorizados:
= RESIAENCIAL...eeeeeeeeee e 738,00 m?t sobre rasante

- Reégimen del Incremento de Edificabilidad Urbanistica Residencial referido a
los estandares de vivienda de proteccion publica y alojamientos
dotacionales:

- Edificabilidad urbanistica maxima............ccccoeeeeeiviiiiiiiiiineeee, 738 m?t
- Edificabilidad usos autorizados no residenciales........................ 0 m? (¥)
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- Edificabilidad materializada ..............ccccovveeiiiiieeieiecee e, 578 m?t (*)
- Incremento de Edificabilidad de uso residencial..................... 160 m?t (*)

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

- Vivienda de proteccion publica (Porcentaje minimo)..................... 0%
Actuacion de Dotacion

- Alojamientos Dotacionales.............ccoeeeeeeeeveceeereennn, 1,50 m?s/100 m?t
La reserva definida para alojamientos dotacionales se estima en una
superficie de 2,40 m?s. Se contempla su localizacién en la parcela AD
Larreaundi.

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

Para la totalidad del ambito se establece la cota 82,00 como altura méaxima
respecto del nivel del mar y por encima de ella no debe sobrepasar ninguna
construccion, incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc. Igualmente no podran ser rebasadas por modificaciones del
terreno existente u objetos fijos del tipo de postes, antenas, aerogeneradores,
incluidas sus palas, carteles, lineas de transporte de energia eléctrica,
infraestructuras de telecomunicaciones, etc., asi como tampoco el galibo maximo
autorizado para los vehiculos circulantes.

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

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

REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

Se procedera a la elaboracion de un Plan Especial de Ordenacion Urbana en el
ambito. Por lo tanto, el Presente Plan General remite la determinacion de la
ordenacion pormenorizada a un planeamiento de desarrollo.

REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION
De acuerdo con la estrategia de la evolucion urbana y de la ocupacién del suelo en

el término municipal, se prevé el desarrollo del ambito dentro del horizonte
temporal de programacioén del Plan General.
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Se procedera a la elaboracion y aprobacion de un Plan Especial que debera
asegurar el desarrollo del ambito en el plazo maximo de cuatro afios contados
desde la aprobacién definitiva de este Plan General.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

CALIFICACION PORMENORIZADA

Las condiciones referidas al régimen urbanistico pormenorizado serén establecidas
por el Plan Especial de Ordenacion Urbana a realizar en el ambito. A Este
respecto, este planeamiento pormenorizado, en correspondencia con lo
establecido por la legislacion vigente, debera localizar en el interior del ambito la
reserva definida para zonas verdes y espacios libres de la red de sistemas locales,
asi como de otros equipamientos.

OTRAS DETERMINACIONES

Se contempla la posibilidad de localizar la reserva definida para alojamientos
dotacionales en la parcela AD Larreaundi.

Se establece un perfil maximo de la edificacion residencial de planta baja y una
altura, asi como una ocupacién y configuracion tipolégica similar a las edificaciones
ya construidas.

Las edificaciones incluidas dentro del &mbito son compatibles con las previsiones
qgue el presente Plan General propone para el sitio y, por tanto, el presente Plan
General ratifica su consolidacion.

5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El régimen especifico de ejecucion de este ambito serd el definido tanto en el Plan
Especial de Ordenacion Urbana a promover en el ambito, asi como en los restantes
documentos y proyectos a formular en su desarrollo.

6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Con caracter general se estara a lo dispuesto para los mismos en el Informe de
Sostenibilidad Ambiental asi como en el documento de Normas Urbanisticas de este
Plan General. En concreto, los condicionantes con incidencia en este ambito, entre
otros, son los siguientes:
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Legislacién en materia de carreteras. Departamento para Infraestructuras
Viarias de la Diputacion Foral de Guipuzcoa:

Por su colindancia con terrenos de la autopista AP-8 y de la rotonda de Txingudi,
(GI-636K) viarios competencia de la Diputacion Foral, se estara a lo establecido
por dicha institucion foral.

Afecciones Acusticas:

Se debera dar cumplimiento al Decreto 213/2012 de Contaminacion Acustica de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

Se consideraran especificamente los mapas estratégicos de ruido (MER) que
incluyen tanto la carretera GI-636 (antes N-I) como la autopista, y que estan
definidos en la Orden Foral 362-C/2009 y la aplicacién del Real Decreto en cuanto
a curvas isé6fonas, caso de demostrarse la necesidad de contemplar las medidas
correctoras pertinentes.

Se debera incorporar, para la tramitacion urbanistica y ambiental correspondiente,
un Estudio de Impacto Acustico que incluya la elaboracién de mapas de ruido y
evaluaciones acusticas que permitan prever el impacto acustico global de la zona.

Legislacion referida a las Servidumbres Aeronéuticas:

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

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

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

- En cumplimiento del articulo 10 del Decreto 584/72, de Servidumbres
Aeronduticas, en el presente &mbito no se permitiran instalaciones que emitan
humo, polvo, niebla o cualquier otro fenbmeno 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.
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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 aeronuticas.

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

Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronduticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerirdA de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
que forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacién de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la edificacién establecida para este &mbito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacion los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, seran de aplicacion las disposiciones
protectoras, correctoras y compensatorias expuestas en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental incluido en el presente Plan General.
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AMBITO: SEMEZARRENGO MALDA 1.1.14

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Este &mbito esta situado en el extremo Oeste del municipio de Irun, al sur del ambito
de Bidurre-Ureder definido por el Plan General de 1999, en la parcela definida como
equipamiento social y comercial por el Plan Parcial de este sector. Se contempla la
calificacidon como residencial de esta parcela permitiendo que la edificabilidad ya
definida pueda destinarse en su mayor parte al uso de vivienda.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

- Se prevé la posibilidad de edificar en esta parcela una pequefia ordenacion
residencial en correspondencia con el entorno donde se ubica, apoyada en la
carretera GI-2134 a Oiartzun, como el resto de las parcelas residenciales
colindantes, con quienes compartird el acceso a la citada carretera.

- Se contempla asimismo la posibilidad de destinar una parte de la edificabilidad ya
definida al uso terciario, permitiendo la construccién de una edificacion con este
destino y ubicada en la parte baja de la parcela, con acceso directo desde el viario
de distribucién del asentamiento industrial de Bidaurre-Ureder.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA

Suelo Urbano .........cooveiiiiii e superficie ; 2.749,03 m®s
- CALIFICACION GLOBAL

- Actividades Econdmicas (A) ......cccceeeeeeeeeeeeeennnnn, superficie : 2.749,03 m®s

- Edificabilidad Urbanistica:

= SODIE FASANE ..o 1.250,00 m?t
- Bajorasante..........coeeviiiiiiiiiiiinieeeeen, 100 % de la edif. sobre rasante
- Régimen de Uso:
I U LYo W O 7= Tox (=] (1) (010 Residencial
- Usos Autorizados:
= TEICIANIO ettt 500,00 m?t
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- Régimen del Incremento de Edificabilidad Urbanistica Residencial referido a
los estdndares de vivienda de proteccion publica y alojamientos
dotacionales:

- Edificabilidad urbanistica maxima...............ccccceevvvviiiiiinneeennn. 1.250 m?t

- Edificabilidad usos autorizados no residenciales.................... 500 m?t (¥)
- Edificabilidad materializada .................ceeiiiiiiiiiiiiice e, 0 m?t (¥)
- Incremento de Edificabilidad de uso residencial..................... 750 m?t (¥)

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

- Vivienda de proteccion publica (Porcentaje minimo)..................... 0%
Actuacion de Dotacion

- Alojamientos Dotacionales..............cooeeeeeeeveceeeraennn, 1,50 m?s/100 m?t
La reserva definida para alojamientos dotacionales se estima en una
superficie de 11,25 m?s. Se contempla su localizacién en la parcela
AD Larreaundi.

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

Para la totalidad del ambito se establece la cota 77,00 como altura maxima
respecto del nivel del mar y por encima de ella no debe sobrepasar ninguna
construccion, incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc. Igualmente no podran ser rebasadas por modificaciones del
terreno existente u objetos fijos del tipo de postes, antenas, aerogeneradores,
incluidas sus palas, carteles, lineas de transporte de energia eléctrica,
infraestructuras de telecomunicaciones, etc., asi como tampoco el galibo maximo
autorizado para los vehiculos circulantes.

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

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

REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
Se procedera a la elaboracion de un Plan Especial de Ordenacion Urbana en el

ambito. Por lo tanto, el Presente Plan General remite la determinacion de la
ordenacion pormenorizada a un planeamiento de desarrollo.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IRUN



AMBITOS DE PLANEAMIENTO DETERMINACIONES URBANISTICAS 53

REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION

De acuerdo con la estrategia de la evolucion urbana y de la ocupacion del suelo en
el término municipal, se prevé el desarrollo del ambito dentro del horizonte
temporal de programacion del Plan General.

Se procedera a la elaboracion y aprobacion de un Plan Especial que debera
asegurar el desarrollo del ambito en el plazo maximo de cuatro afios contados
desde la aprobacion definitiva de este Plan General.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

CALIFICACION PORMENORIZADA

Las condiciones referidas al régimen urbanistico pormenorizado seran establecidas
por el Plan Especial de Ordenacion Urbana a realizar en el ambito. Se contempla la
localizacion de la reserva de terrenos destinada a dotaciones y equipamientos de
la red de sistemas locales en el ambito 4.2.07 “Kostorbe”. Esta reserva se ha
definido en correspondencia con lo establecido por la legislacion vigente.

OTRAS DETERMINACIONES

Se contempla la posibilidad de localizar la reserva definida para alojamientos
dotacionales en la parcela AD Larreaundi.

Se establece un perfil maximo para la edificacion residencial de planta baja y dos
plantas altas. Se debera adaptar el terreno con el objeto de que el perfil definido no
supere al ya establecido para el resto de edificaciones residenciales del entorno
(planta baja y una planta alta).

Célculo de Dotaciones y Equipamientos de la red de sistemas locales:

- Jardines Urbanos (LJ)......cccooeeiiiiiiiiiiiiiiicceeeeeeeees superficie : 412,35 m?s
- Equipamiento sin definir (EX)......ccccccvvviiiiiiiiiiiinnnnnn. superficie : 250,00 m?s

5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

Para el desarrollo del ambito se precisa de la elaboracién de un Plan Especial de
Ordenacion Urbana.

El régimen especifico de ejecucion de este ambito sera el definido tanto en el Plan
Especial a promover en el ambito, asi como en los restantes documentos y proyectos
a formular en su desarrollo.
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6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

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

- Legislacién en materia de carreteras. Departamento para Infraestructuras
Viarias de la Diputacion Foral de Guipuzcoa:

Por su colindancia con la carretera GI-2134, viario competencia de la Diputacion
Foral, se estara a lo establecido por dicha institucion foral.

- Afecciones Acusticas:

Se debera dar cumplimiento al Decreto 213/2012 de Contaminacién Acustica de la
Comunidad Autonoma del Pais Vasco.

Se tendra presente el Real Decreto 1513/2005 que desarrolla la Ley 37/20013 del
Ruido, en caso de demostrarse la necesidad de contemplar las medidas
correctoras pertinentes.

Se debera incorporar, para la tramitacion urbanistica y ambiental correspondiente,
un Estudio de Impacto Acustico que incluya la elaboracién de mapas de ruido y
evaluaciones acusticas que permitan prever el impacto acustico global de la zona.

- Legislacion referida a las Servidumbres Aeronduticas:

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

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

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

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

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

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

- Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerira de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
gue forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacion de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la edificacién establecida para este ambito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacion los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, seran de aplicacion las disposiciones
protectoras, correctoras y compensatorias expuestas en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental incluido en el presente Plan General.
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AMBITO: TESA 1.2.01

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Parcela ocupada por la empresa TESA y situada en el barrio de Ventas, en la zona
industrial existente junto a la carretera que va a Oiartzun, y para la cual se validan las
determinaciones establecidas en el Estudio de Detalle aprobado definitivamente con
fecha 26-01-2000.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

- Ordenacién de la parcela industrial de la empresa “TESA” teniendo en cuenta la
posible ampliacidén de las instalaciones existentes.

- Consolidacién de la actual edificacion industrial, ampliandose en su zona Suroeste,
junto a la carretera de Oiartzun (GI-2134).

- Dada su colindancia con el arroyo Jaizubia, la ordenaciéon no afectara ni al dominio
publico hidraulico, ni a sus zonas de servidumbre y policia. Esto supondra la
adopcién de medidas de preservacién, o en su caso, de restauracion del cauce y
ribera del curso de agua del citado arroyo.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA

Suelo Urbano .........ooiiiiiiiieci e, superficie : 31.476,00 m?s
- CALIFICACION GLOBAL

- Actividades Econdmicas (A) ......ccccveeeeeeeeeeeeeeeeiiinnnnn, superficie : 31.476,00 m?s

- Edificabilidad Urbanistica:
= SODIE FASANE .ot 0,85 m?t/ m%s
- Bajorasante........ccooceeiiiiiiiiiiiii e, 100 % de la edif. sobre rasante
- Régimen de Uso:
En conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.3 de la Normativa del
presente Plan General.
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SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

Para la totalidad del ambito se establece la cota 48,00 como altura maxima
respecto del nivel del mar y por encima de ella no debe sobrepasar ninguna
construccion, incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc. Igualmente no podran ser rebasadas por modificaciones del
terreno existente u objetos fijos del tipo de postes, antenas, aerogeneradores,
incluidas sus palas, carteles, lineas de transporte de energia eléctrica,
infraestructuras de telecomunicaciones, etc., asi como tampoco el galibo maximo
autorizado para los vehiculos circulantes.

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

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

REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

La ordenacién pormenorizada del ambito se define en el marco del presente Plan
General.

REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION

El presente &mbito se encuentra actualmente en fase de ejecucion.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

CALIFICACION PORMENORIZADA
Desde el presente Plan General se establece la calificacion pormenorizada de este
ambito del suelo urbano. Se contempla la localizacién de la reserva de terrenos
destinada a dotaciones y equipamientos de la red de sistemas locales dentro del
ambito. Esta reserva se ha definido en correspondencia con lo establecido por la
legislacion vigente y observando los condicionantes del lugar.
- Actividades Econdmicas (A)

- Industria en Parcela (IP) ......ooovvviiiiiiiiiieeeeee superficie : 30.726,00m?s

- Edificabilidad Fisica:
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o SOBIE TASANIE ...eeeeeeeeee e e 0,85 m?t/ m%s
- Edificabilidad existente sobre rasante ..........cccoevvveuveennenn. 18.068,00 m?t
- Bajorasante ........cccccciiiiii e, 100 % de la edif. sobre rasante

- El régimen de uso se establece en correspondencia con el definido para
esta calificacion pormenorizada en el presente Plan General, y en el
planeamiento de referencia.

- ESpacios Libres (LJ) ........eeeeeeeiiemiimiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiees superficie : 750 m?s
Espacio definido en cumplimiento de lo establecido para la red de sistemas
locales y como proteccion del DPH.

CATEGORIZACION DEL SUELO

Los terrenos incluidos en este dmbito tienen la condicion de suelo urbano no
consolidado por incremento de edificabilidad ponderada sobre la preexistente, sin
perjuicio de las determinaciones que se establezcan al respecto en el planeamiento
de referencia que le afecte.

5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El &mbito se encuentra en ejecucion de acuerdo con las determinaciones definidas en
el Estudio de Detalle aprobado, asi como en los restantes documentos y proyectos
formulados en su desarrollo.

La ejecucion del desarrollo planteado para el presente ambito se adecua a la
modalidad propia de las Actuaciones de Dotacion.

6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

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

Legislacion en materia de prevencion en contaminacion de suelos.
Viceconsejeria de Medio Ambiente del Gobierno Vasco:

El ambito aloja una actividad industrial incluida dentro del Inventario de
emplazamientos con actividades potencialmente contaminantes. Esta circunstancia
influira en los proyectos técnicos que permitan las concesiones de las
correspondientes licencias, ya que de forma previa se deberan autorizar las obras
objeto de licencia por la Direccion de Calidad Ambiental del Gobierno Vasco.
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Legislacion en materia de carreteras. Departamento para Infraestructuras
Viarias de la Diputacion Foral de Guipuzcoa:

Por su colindancia con la carretera GI-2134 y con terrenos de la autopista AP-8,
viarios competencia de la Diputacion Foral, se estara a la que establecido por
dicha institucién foral.

Afecciones Acusticas:

Se consideraran especificamente los mapas estratégicos de ruido (MER) que
incluyen la autopista AP-8 definidos en la Orden Foral 362-C/2009 y la aplicacion
del Real Decreto en cuanto a curvas iso6fonas, caso de demostrarse la necesidad
de contemplar las medidas correctoras pertinentes.

Legislacion en materia de aguas. Cauces fluviales y margenes de proteccién
de los mismos. Dominio Publico Hidraulico. Ur Agentzia — Agencia Vasca del
Agua:

La ordenaciéon respetara las posibles afecciones al colindante dominio publico
hidraulico y a sus zonas de servidumbre y policia. Esto supondra la adopcién de
medidas de preservacién, o en su caso, de restauracion del cauce y ribera del
arroyo Jaizubia.

En cualquier caso, en cumplimiento de la normativa vigente, este &mbito debera
respectar el retiro minimo de 10,00 metros para las nuevas edificaciones con
respecto a las regatas afectadas.

Asimismo, las nuevas edificaciones deberan situarse a una cota tal que salven el
riesgo de inundacioén. Al respecto, observar que parte de la presente parcela a esta
incluida en un “Area de Riesgo Potencialmente Significativo de Inundacion”
(Cdédigo ARPSI: ES018-GIP-BID-01) del documento de Evaluaciéon Preliminar de
Riesgo de Inundacién (EPRI) aprobado el 13 de diciembre de 2011 (BOPV 11-1-
2012).

Legislacion referida a las Servidumbres Aeronauticas:

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

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

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

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

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

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

- Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerirda de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
que forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacion de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la edificacion establecida para este ambito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacion los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.
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AMBITO: CALLE ARABA OESTE 1.2.02

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Este ambito esté situado en el barrio de Katea/Ventas, a lo largo de la calle Araba cuyo
tramo intermedio esta aun sin regularizar, lo que permitira racionalizar y completar la
trama viaria del conjunto de este barrio.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

El objetivo principal de esta actuacion es el de posibilitar la solucion viaria de la calle
Araba, regularizando su trazado y urbanizandola para que pueda incorporarse
normalmente a la trama viaria del barrio de Katea/Ventas.

De esta manera, la calle Araba se integrara en un anillo que servira para repartir mas
adecuadamente el tréafico por el centro del barrio de Ventas/Katea, con lo que se
facilitara la circulacion perimetral en torno a este barrio. No obstante, dada la
moderada seccion de viario propuesta y su sentido Unico, se trata también de impedir
la posibilidad de su uso por traficos de paso que pudieran utilizar este nuevo anillo
como alternativa de acceso a las zonas industriales.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA
SUEIO UIBAN0 .o superficie : 2.774,35 m?s

- CALIFICACION GLOBAL

- ReSIAencial (R) ....ccooveveeeieeeeeeeee e, superficie : 2.774,35 m’s
- Edificabilidad Urbanistica:

= SODIE FASANTE ... ettt ettt 0,00 m%

= BAJO TASANTE. . ..., 0,00 m?t

- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

La ordenacion pormenorizada del ambito se define en el presente Plan General.
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REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION

De acuerdo con la estrategia de la evolucion urbana y de la ocupacion del suelo en
el término municipal, se prevé el desarrollo del ambito dentro del horizonte
temporal de programacion del Plan General.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

CALIFICACION PORMENORIZADA

Desde el presente Plan General se establece la calificacidon pormenorizada de este
ambito del suelo urbano:

- Residencial (R)
- Viario Urbano Distribuidor (VD)............euvveeimiiieieinnnnns superficie: 2.774,35 m?s
CATEGORIZACION DEL SUELO

Los terrenos incluidos en el &mbito tienen la condicion de suelo urbano no
consolidado por carencia y/o insuficiencia de urbanizacion consolidada.

OTRAS DETERMINACIONES

La intervencion deberd contemplar la adaptacién de las diferencias de rasante
existentes entre el actual trazado de la calle Araba y los accesos a las
edificaciones existentes al sur de esta calle y en la parte alta.

La continuidad de la calle Araba se realizara considerando la ejecucion de un solo
carril con sentido Unico y estudiando la mejor solucién de entronque con la
denominada rotonda de Porcelanas acorde con el diagnéstico del estudio de
movilidad y con los condicionantes fisicos para posibilitar la incorporacion viaria a
la misma.

No se plantea dejar fuera de ordenacion ninguno de los edificios unifamiliares
actualmente existentes, incluso si para ello fuera necesario eliminar las bandas de
aparcamiento de la calle Araba en el tramo mas problematico del ensanchamiento
de la misma. En todo caso, para organizar los accesos a las actuales edificaciones
y establecer los muros de contencidon gque sean precisos, podra ser necesario
contar con parte no construida de alguna de las parcelas afectadas.

En el ambito se incluye el suelo de cesion de las parcelas residenciales ubicadas al
sur del ambito y resultado de lo establecido en el convenio urbanistico firmado
entre ayuntamiento y propietarios con fecha de 22 de junio de 2000.
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5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El régimen de urbanizacion sera definido en el correspondiente Proyecto de Obras de
Urbanizacion a tramitar para el conjunto del ambito. En correspondencia con la
Normativa Sectorial y legislacion aplicable respecto a las servidumbres aeronduticas y
a las afecciones acusticas derivadas de las mismas, este Proyecto de Obras de
Urbanizacion debera contar con informe favorable y la autorizacion expresa emitida
por la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA).

El presente ambito se define como una Actuacion de Ejecucion de Dotaciones
Publicas de las redes de sistemas locales, e incluye suelos ya obtenidos en virtud del
convenio urbanistico firmado entre ayuntamiento y propietarios con fecha de 22 de
junio de 2000.

6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

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

- Legislacién referida a las Servidumbres Aeronéuticas:

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

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

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

- Se deben tener en cuenta las posibles reflexiones de la luz solar en los tejados
y cubiertas, asi como fuentes de luz artificial que pudieran molestar a las
tripulaciones de las aeronaves y poner en peligro la seguridad de las
operaciones aeronauticas.
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- En cumplimiento del Articulo 15, apartado b), del Decreto 584/1972 de
Servidumbres Aeronauticas modificado por Decreto 2490/1974, se prohibe en
las Zonas de Seguridad de las instalaciones radioeléctricas para la Navegacion
Aérea cualquier construccion o modificacion temporal o permanente de la
constitucién del terreno, de su superficie o de los elementos que sobre ella se
encuentren, sin previo consentimiento de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea
(AESA).

- Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronduticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerirdA de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
que forma parte de la documentacion gréfica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacién de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la edificacion establecida para este ambito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacion los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, seran de aplicacion las disposiciones
protectoras, correctoras y compensatorias expuestas en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental incluido en el presente Plan General.
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AMBITO: ELATZETA 1.2.03

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Este ambito esta situado en el Barrio Katea/Ventas entre las calles Andrearriaga al
Norte, y Araba al Sur. El desarrollo urbanistico de este ambito permite la ordenacion
de una zona de equipamientos, para cuyo desarrollo se recogen las determinaciones
establecidas en el Plan Especial de Ordenacion Urbana aprobado definitivamente con
fecha 29-07-2009.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

- Concretar el equipamiento escolar existente en Ventas/Katea, formalizando el
conjunto edificatorio que el uso escolar del Colegio Elatzeta requiere.

- Complementar junto al equipamiento escolar un centro dotacional significativo para
el barrio (“Edificio Republica”).

- Ensanchar y regularizar la actual Errota Kalea/Calle Errota, que servira de acceso al
equipamiento escolar propuesto.

- Creacién de una zona de Espacios Libres en el espacio liberado tras el derribo del
edificio hexagonal antes destinado a Educacion Infantil.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA
Suelo Urbano ..........oiiiiiiiie e, superficie : 13.795,00 m?s

- CALIFICACION GLOBAL

- Residencial (R) .coooovvviiiiiiii e, superficie : 13.795,00 m?s
- Edificabilidad Urbanistica:
= SODIE FASANE ..o, 0,00 m?t
= BAJO TASANTE. ...ttt 0,00 m?t
- Régimen de Uso:
- Uso CaracteristiCo: .....ccooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee, Equipamiento Comunitario
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SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

Para el presente ambito se establecen diferentes cotas maximas para la
edificacion, calculadas como resultado de considerar en todos los puntos 1,00
metro menos de altura que las alturas definidas por los planos y lineas de nivel
resultantes de las diferentes superficies limitadoras de las servidumbres
aeronauticas que le afectan.

Las cotas resultado de la aplicacion de este criterio se establecen en cada caso
como altura méxima respecto del nivel del mar y por encima de ellas no debe
sobrepasar ninguna construccion, incluidos todos sus elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
carteles, remates decorativos, etc. Igualmente no podran ser rebasadas por
modificaciones del terreno existente u objetos fijos del tipo de postes, antenas,
aerogeneradores, incluidas sus palas, carteles, lineas de transporte de energia
eléctrica, infraestructuras de telecomunicaciones, etc., asi como tampoco el galibo
maximo autorizado para los vehiculos circulantes.

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

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

REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

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

REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION

El presente ambito se encuentra actualmente en fase de ejecucion.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

CALIFICACION PORMENORIZADA
Se remite a las condiciones de calificacion pormenorizada establecidas por el Plan
Especial de Ordenacion Urbana aprobado.

En el marco de este planeamiento pormenorizado se contempla la edificabilidad
fisica total de los equipamientos existentes y propuestos:
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- Equipamiento Escolar (EE). Edificabilidad Fisica:

= SODIE TASANIE ..o e 5.675,00 m?t
= BAJO TASANTE ..., 2.035,00 m%

- Equipamiento Socio Cultural (EC). Edificabilidad Fisica:

= SODIE FTASANE ...t 540,00 m?t
 BAJO TASANTE ...ttt ettt et 0,00 m?

CATEGORIZACION DEL SUELO

Los terrenos incluidos en el &mbito tienen la condicion de suelo urbano no
consolidado por carencia de la urbanizacion, sin perjuicio de las determinaciones
gue se establezcan al respecto en el planeamiento convalidado que le afecta.

OTRAS DETERMINACIONES

Conforme al Plan Especial aprobado, ha quedado fuera de ordenacion el edificio
antiguo del Parvulario de Ventas (edificio hexagonal) destinado en su momento a
educacioén infantil. Sera derribado y se creara un parque urbano que dara servicio
al barrio en el mismo solar.

5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El &mbito se encuentra en ejecucion de acuerdo con las determinaciones definidas en
el Plan Especial de Ordenacion Urbana aprobado, asi como en los restantes
documentos y proyectos formulados en su desarrollo.

El presente ambito se define como una Actuacion de Ejecucion de Dotaciones
Pulblicas, e incluye suelo ya obtenido.

6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Con caracter general se estard a lo dispuesto para los mismos en el Informe de
Sostenibilidad Ambiental asi como en el documento de Normas Urbanisticas de este
Plan General.

Legislacion referida a las Servidumbres Aeronauticas:

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

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

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

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

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

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

- Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerirdA de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas’
que forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacién de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la edificacion establecida para este ambito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacién los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, seran de aplicacion las disposiciones
protectoras, correctoras y compensatorias expuestas en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental incluido en el presente Plan General.
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AMBITO: ANDREARRIAGA 1.2.06

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Este ambito esta situado en el Barrio Katea/Ventas entre las calles Andrearriaga al
Norte, y Bizkaia al Sur. El desarrollo urbanistico de este ambito permite la ordenacion
de una zona residencial para cuyo desarrollo se recogen las determinaciones
establecidas en el Plan Especial de Reforma Interior del &mbito
“‘Andrearriaga“aprobado definitivamente con fecha 24-07-2002, con la excepcién de la
delimitacién de la porcidbn méas pequefia del ambito y localizada al este en posicion
mas cercana a la rotonda de Porcelanas.

A este respecto se modifica el limite este de esta porcion del a&mbito en
correspondencia con lo establecido en el Plan Especial Viario del ambito “Elizatxo”
aprobado definitivamente con fecha 31-01-2007, y que excluia del ambito de
“‘Andrearriaga” la reserva de suelo definida para equipamiento comunitario.

Asimismo, se modifica ahora el limite norte de esta porcién del ambito incluyendo la
superficie correspondiente en el ambito de “Ventas Centro” ahora propuesto.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

- Ordenacion del intersticio urbano situado junto a la carretera GI-3452 en el barrio de
Ventas/Katea, en el suelo vacante entre las calles Andrearriaga y Bizkaia, mediante
el desarrollo de un programa residencial, consolidando la alineacion retranqueada
definida en Andrearriaga kalea y adaptando las nuevas tipologias al entorno
existente.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA
Suelo Urbano ..........oiiiiiiiie e, superficie : 17.908,00 m?s

- CALIFICACION GLOBAL

- Residencial (R) ...coooviiiiiiiiiiiee e superficie : 17.908,00 m?%s
- Edificabilidad Urbanistica:

= SODIE FASANTE ...t 14.500,00 m?

- Bajorasante........ccoeiiiiiiiiiiii e 100 % de la edif. sobre rasante

- Régimen de Uso:
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En conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.3 de la Normativa del
presente Plan General.

- El régimen juridico del incremento de la edificabilidad residencial se
corresponde con el ya definido por el Plan Especial de Reforma Interior
aprobado.

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

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

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

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

REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

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

A este respecto se contempla la ordenacion pormenorizada definida por el Plan
Especial de Reforma Interior del ambito “Andrearriaga“ aprobado definitivamente
con fecha 24-07-2002, con la correccion de la delimitacion de la porcion mas
pequefia del &mbito y localizada al este en posicion mas cercana a la rotonda de
Porcelanas.

La superficie excluida, que se corresponde con suelo de dominio publico, queda en
su mayor parte incluida ahora en el ambito de “Ventas Centro”, ambito para el que
se prevé la elaboracion de un Plan Especial de Ordenacion Urbana con el fin de
determinar la ordenacién pormenorizada.

El resto de la superficie excluida y localizada en el extremo este del ambito, se
califica pormenorizadamente desde el presente Plan General como Viario
Interurbano, contemplando de esta forma lo ya definido para este suelo incluido en

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IRUN



AMBITOS DE PLANEAMIENTO DETERMINACIONES URBANISTICAS 71

la rotonda de Porcelanas por el Plan Especial Viario del ambito “Elizatxo” aprobado
definitivamente con fecha 31-01-2007.

- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION

El presente &mbito se encuentra actualmente en fase de ejecucion.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

El régimen urbanistico pormenorizado se remite a lo establecido por el Plan Especial
de Reforma Interior aprobado, sin perjuicio de las modificaciones incorporadas por
este Plan General.

5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El ambito se encuentra en ejecucion de acuerdo con las determinaciones definidas en
el Plan Especial de Reforma Interior aprobado, asi como en los restantes documentos
y proyectos formulados en su desarrollo.

6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Con caracter general se estar4 a lo dispuesto para los mismos en el Informe de
Sostenibilidad Ambiental asi como en el documento de Normas Urbanisticas de este
Plan General. En concreto, los condicionantes con incidencia en este ambito, entre
otros, son los siguientes:

- Legislacion en materia de carreteras. Departamento para Infraestructuras
Viarias de la Diputacion Foral de Guipuzcoa:
Por su colindancia con la carretera GI-3452, viario competencia de la Diputacion
Foral, se estara a lo establecido por dicha institucién foral.

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

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

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

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

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

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

- Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerira de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
que forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacion de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la edificacion establecida para este ambito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacion los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, seran de aplicacion las disposiciones
protectoras, correctoras y compensatorias expuestas en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental incluido en el presente Plan General.
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AMBITO: VENTAS CENTRO 1.2.13

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Este ambito esta situado en la zona nordeste del nlcleo de Katea/Ventas y a la vez al
Sur de las vias del ferrocarril. Se desarrolla sobre suelos en su mayor parte de
propiedad publica y en menor proporcion de propiedad privada.

Entre los objetivos de este ambito es el de posibilitar la creacion de nuevos espacios
verdes y peatonales al amparo de una reordenacion de las infraestructuras viarias que
posibiliten, en su caso, la recuperaciéon de la Avda. Elizatxo para el barrio.

La actuacién se contempla con una ordenacion de varios bloques residenciales de
pequefias dimensiones con altura moderada, contemplando un posible edificio de
remate con un perfil de mayor altura.

Se admite la posibilidad de combinar usos residenciales, terciarios y de equipamiento,
con el objeto de favorecer la creacion de un espacio de relacion adecuado vinculado
con el propio nucleo de Ventas/Katea y de mejorar el acceso peatonal a los apeaderos
ferroviarios previstos.

Igualmente se considera la posibilidad de aprovechar la planta bajo rasante del
espacio libre para ubicar un aparcamiento disuasorio, teniendo en cuenta la relacion
de este ambito con los apeaderos.

En esta intervencién se considera la conveniencia de consolidar la antigua Venta y la
Herreria (Perratzailenea) adaptando su adecuada insercion en la nueva ordenacion
propuesta.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

Para posibilitar el desarrollo de las determinaciones definidas para el presente ambito
se tiene en cuenta la posibilidad de que a largo plazo se podrian desmontar los
puentes existentes sobre la via férrea por las necesidades de mayor altura de galibo
del tren de alta velocidad a su paso hacia la- estacion de Irun, lo que facilitaria una
nueva ordenacion viaria de este area.

Asi, se contempla la posibilidad de un nuevo viario de conexién con la Av. de Elizatxo
a través de un nuevo puente que se construiria sobre el ferrocarril al Este de la
actuaciéon y que se conectaria con la Av. de Letxunborro. La construccion de este
nuevo puente tendria como objeto garantizar el galibo reglamentario para el tren de
alta velocidad y permitiria una mayor conectividad tanto rodada como peatonal con la
zona Norte de la Av. Letxunborro.
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En este caso, la construccién de este nuevo puente permitirh desmontar los puentes
existentes y modificar el trazado de la avda. Elizatxo de forma que se podria formalizar
un gran espacio de centralidad, considerado a todas luces como parte de la
ordenacion estructural de este barrio de Iran.

Sin embargo, debe tenerse en cuenta que ello depende de las distintas
administraciones que intervienen en la reordenacion del espacio ferroviario y de la
solucion final que se plantee para adaptar las instalaciones ferroviarias a las
necesidades futuras derivadas de la llegada de la alta velocidad a la ciudad de Irin. Y
por lo tanto, esta propuesta queda condicionada a los estudios técnicos y
econdmicos necesarios que deberé elaborar el Ministerio de Fomento.

En consecuencia, las determinaciones definidas para este ambito dependen de esta
condicion y por lo tanto de las decisiones que se adopten a este respecto por las
distintas administraciones incluidas en la delimitacion del mismo.

En todo caso el Planeamiento de Desarrollo podra contemplar diferentes situaciones a
la vista de los resultados de los estudios técnicos y econémicos a desarrollar para la
reordenacion ferroviaria, posibilitando en su caso el desarrollo parcial de las
previsiones recogidas en este Plan General.

Se contempla también como objetivo de esta actuacion la localizacion de un espacio
destinado a equipamiento de barrio, que ademas de localizarse en un punto singular
del mismo, debera sustituir al previsto en el Plan General anterior como equipamiento
sin definir en el @mbito de la calle Araba y que ahora se ha definido con destino de
espacio libre, con el objeto de favorecer la consolidaciéon de las condiciones
ambientales de esta parcela municipal.

Por ultimo, la ordenacion respetara los valores arquitectonicos y singularidad del
complejo edificado formado por la Herreria, Bentaberria y Perratzailenea, tal y como
estan reguladas las condiciones para su conservacién segun el Catalogo Histérico
Arquitectdnico del presente Plan General.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA

Suelo Urbano .........cooeeiiiiiii i, superficie : 27.011,02 m?s

- CALIFICACION GLOBAL
- Residencial (R) ....ccovvvvvvviiiiieeeeeeeeeiiee e superficie : 15.888,67 m’s
- Edificabilidad Urbanistica:

= SOBIE FASANTE ......o.eceeeeeee et 11.450,00 m?t
- Bajorasante........ccccceeeiiiiiiiiiiiiineeeen, 100 % de la edif. sobre rasante
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- Régimen de Uso:
En conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.3 de la Normativa del
presente Plan General.

- Régimen del Incremento de Edificabilidad Urbanistica Residencial referido a
los estdndares de vivienda de proteccion publica y alojamientos
dotacionales:

- Edificabilidad urbanistica Maxima............c.ccccvevveveevrereennn. 11.450 m*

- Edificabilidad usos autorizados no residenciales................. 2.290 m?t (*)
- Edificabilidad materializada ..............coouciiiiiiiiiiiiiiciee, 1.455 m?t (¥)
- Incremento de Edificabilidad de uso residencial.................. 7.705 m?t (*)

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

- Vivienda de proteccion publica (Porcentaje minimo)................... 40 %
Este porcentaje se debera desglosar en un minimo del 20% del
incremento de la edificabilidad residencial para la construccion de
viviendas de proteccién oficial de régimen general.

- Alojamientos dotacionales ..............cccveveeeveveeevenenn. 1,50 m?s /100 m?t
La reserva definida para alojamientos dotacionales se estima en una
superficie de 115,58 m?s. Se contempla su localizacién en la parcela
AD Larreaundi.

- Sistema General Viario (V) .....cooovvvviiiiiieiieeeeennns superficie ; 7.852,16 m?s
- Sistema General de Espacios Libres (L)........... superficie : 3.270,19 m?s
SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

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

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

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

REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

Se procederd a la elaboracion de un Plan Especial de Ordenacién Urbana en el
ambito. Por lo tanto, el presente Plan General remite la determinacion de la
ordenacion pormenorizada a un planeamiento de desarrollo.

REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION

De acuerdo con la estrategia de la evolucion urbana y de la ocupacién del suelo en
el término municipal, se prevé el desarrollo del ambito dentro del horizonte
temporal de programacioén del Plan General.

Se procedera a la elaboracion y aprobacion del mencionado Plan Especial de
Ordenacién Urbana en el plazo maximo de cuatro afios contados desde la
aprobacion definitiva de este Plan General.

Los sistemas generales considerados en el presente ambito se definen a los
efectos de su obtencidn, ejecucion y asuncidon de costes, a excepcion del viario de
conexion de la Avenida de Letxunborro con la glorieta de Porcelanas, incluido el
nuevo puente, el cual se define exclusivamente a los efectos de su obtencion.

Las determinaciones definidas para este ambito dependen de las distintas
administraciones que intervienen en la reordenacion del espacio ferroviario y de la
solucion final que se plantee para adaptar las instalaciones ferroviarias a las
necesidades futuras derivadas de la llegada de la alta velocidad a la ciudad de
Iran.

Sin embargo, el Planeamiento de Desarrollo podrad contemplar diferentes
situaciones a la vista de los resultados de los estudios técnicos y econémicos a
desarrollar para la reordenacion ferroviaria, posibilitando en su caso el desarrollo
parcial de las previsiones recogidas en este Plan General.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

Las condiciones referidas al régimen urbanistico pormenorizado seran establecidas
por el Plan Especial de Ordenacién Urbana a realizar en el ambito.

OTRAS DETERMINACIONES

Se contempla la posibilidad de localizar la reserva definida para alojamientos
dotacionales en la parcela AD Larreaundi.

Se contempla la localizacién de una parcela de equipamiento al sureste del &mbito,
como suelos de cesion ya definidos en el ambito fruto de los planeamientos
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llevados a cabo en la zona (Plan Especial Viario de la Rotonda de Elizatxo y Plan
Especial de Reforma Interior del @mbito Arretxe-Ugalde).

En este &mbito se debe contemplar la consolidacion del conjunto de edificios
formado por la antigua Venta, origen del nombre del barrio y la Herreria
(Perratzaillenea), favoreciendo su integracion con la ordenacion residencial que se
formalice. El resto de edificios existentes quedan fuera de ordenacion urbanistica.

Se define una ordenacion residencial en base a un perfil maximo de planta baja y
cuatro plantas altas, considerando la posibilidad de aumentar una planta en puntos
singulares de la ordenacion. El criterio referido al perfil maximo de la edificacién
deberd ser ratificado en el marco del correspondiente planeamiento
pormenorizado.

En principio no existen problemas especiales para el enganche con las redes
generales de servicios e infraestructuras.

Desde el presente Plan General se consolida expresamente el conjunto de edificios
formado por la antigua Venta, origen del nombre del barrio, y la Herreria
(Perratzaillenea), edificios que se consideran compatibles con la propuesta de
ordenacion a desarrollar por el correspondiente Plan Especial.

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

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

- No seran autorizables las obras parciales que impliquen una mejora o aumento
de volumen. Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales vy
circunstanciales de consolidacion cuando no estuviese prevista la expropiacion
o demolicion del inmueble en el plazo de 15 afios, a contar desde la fecha en
que se pretendiese realizarlas, sin que dichas obras puedan suponer
revalorizacion del inmueble.

- Como esta autorizado el uso residencial en el &mbito, mientras permanezcan
las edificaciones, los usos contenidos en las mismas se consideran
compatibles con la ordenacién urbanistica, sin que pueda afadirse ninguno
otro mas, a no ser que tenga destino de oficina y comercial y ello, sin alterar ni
el régimen, ni el periodo de vida del edificio. Estos nuevos usos posibles
tendran el caracter de provisionales y seran autorizados por el Ayuntamiento
en los términos que regula el art. 36 de la Ley 2/2006.

Por ultimo, y en tanto no se apruebe el Programa de Actuacion Urbanizadora (art.
32 de la Ley 2/2006) no seran autorizables ni la parcelacion urbanistica, ni los
actos y usos que impliquen una transformacion urbanistica.
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5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El régimen especifico de ejecucion de este &mbito sera el definido tanto en el Plan
Especial de Ordenacion Urbana a promover en el ambito, asi como en los restantes
documentos y proyectos a formular en su desarrollo.

6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

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

- Legislacién del sector ferroviario y afeccién de las servidumbres:

Para este &mbito, debido a su situacion de proximidad o contigtidad con la zona
limitrofe del sector ferroviario, y de acuerdo con la Ley 391/2003 que regula las
condiciones especiales para actuaciones que puedan llevarse a cabo en las areas
limitrofes a los ejes ferroviarios, se deberan considerar los limites de la zona de
dominio publico de 8 mts., la zona de proteccién de 70 mts., y el limite de la
edificacién, de 50 mts., que en zonas urbanas se reduce a 20 mts., segun queda
referido en los arts. 13, 14 y 16 de la mencionada Ley. Asimismo, y segun el art. 15
se debera tener en cuenta que para ejecutar en las zonas de dominio publico y
proteccién de la infraestructura ferroviaria cualquier tipo de obras o instalaciones
fijas o provisionales, cambiar el destino de las mismas o el tipo de actividad que se
puede realizar en ellas y plantar o talar arboles, se requerira la previa autorizacién
del Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (ADIF).

En relacion con el limite de edificacion, la Orden FOM 22230/2005, de 6 de julio
establece que “en los tramos de las lineas de la red ferroviaria de interés general
que discurran por zonas urbanas y siempre que lo permita el planeamiento
urbanistico correspondiente, queda establecida la linea limite de edificacion a una
distancia de 20 metros de la arista exterior mas proxima a la plataforma. Sin
perjuicio de lo anterior sera posible asimismo reducir la distancia sefialada, en
casos singulares siempre y cuando la reduccion que se pretenda redunde en una
mejora de la ordenacion urbanistica y no cause perjuicio a la explotacion
ferroviaria, previa solicitud del interesado y tramitacion del correspondiente
expediente administrativo, que debera en todo caso ser informado favorablemente
por el administrador de la infraestructura ferroviaria correspondiente”.

Asimismo y en relacion también con la proximidad o contiglidad de este ambito
con la zona limitrofe del sector ferroviario, para la obtencion de la licencia de
edificacion, los proyectos de nueva edificacion incluidos en los sectores de
planeamiento colindantes con el ferrocarril, deberan incluir un estudio especifico
del nivel de ruido y de las vibraciones producidas por el ferrocarril en el ambiente
interior de los edificios, asi como de las correspondientes medidas adoptadas por
dichos proyectos que aseguren que el indice de percepcion vibratoria y el nivel de
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ruidos dentro de la edificacion, no supera el permitido por la legislacion sectorial
vigente.

En cuanto a la proximidad de este ambito con el sector ferroviario dependiente del
Ente Publico Red Ferroviaria Vasca — Euskal Trenbide Sarea, se sefiala que
ademas del cumplimiento de la legislacién vigente en la materia, se debera
también respetar y adaptarse a lo previsto en la Ley 4/1990 de Ordenacion del
Territorio del Pais Vasco y en concreto al Plan Territorial Sectorial de la Red
Ferroviaria aprobado por el Decreto 41/2001 y a su Modificacidbn en curso,
aprobada inicialmente el 1 de septiembre de 2.011 (BOPV 23/9/2011).

- Afecciones Acusticas:
Se debera incorporar, para la tramitacion urbanistica y ambiental correspondiente,
un Estudio de Impacto Acustico que incluya la elaboracién de mapas de ruido y
evaluaciones acusticas que permitan prever el impacto acustico global de la zona.

- Legislacion en materia de prevenciéon en contaminacion de suelos.
Viceconsejeria de Medio Ambiente del Gobierno Vasco:
El ambito aloja una actividad industrial incluida dentro del Inventario de
emplazamientos con actividades potencialmente contaminantes. Esta circunstancia
influird tanto en la obra urbanizadora y su tramitacion, como en los proyectos
técnicos que permitan las concesiones de las correspondientes licencias, ya que
de forma previa se deberan autorizar las obras objeto de licencia por la Direccién
de Calidad Ambiental del Gobierno Vasco.

- Legislacién en materia de carreteras. Departamento para Infraestructuras
Viarias de la Diputacion Foral de Guipuzcoa:
Por su colindancia con la carretera GI-3452, viario competencia de la Diputacion
Foral, se estara a lo establecido por dicha institucién foral.

- Legislacion referida a las Servidumbres Aeronduticas:
Al encontrarse este ambito dentro de la Zona de Servidumbres Aeronduticas
Legales pertenecientes al Aeropuerto de San Sebastian, para la obtencién de la
correspondiente autorizacion de obras se debera cumplir la Normativa Sectorial y
legislacién aplicable respecto a las servidumbres aeronauticas y a las afecciones
acusticas derivadas de las mismas. A este respecto:

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

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

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

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

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

- Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerira de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
que forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacién de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la edificacion establecida para este ambito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacion los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

En el presente ambito se incluye el complejo edificado formado por la Herreria,
Bentaberria y Perratzailenea, considerado como edificio/elemento construido de
interés historico y arquitecténico, el cual se integra en el Catalogo Historico
Arquitectonico de este Plan General con la categoria sefialada en este documento
(Cédigo R61).

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, seran de aplicacion las disposiciones
protectoras, correctoras y compensatorias expuestas en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental incluido en el presente Plan General.
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AMBITO: CALLE ARABA ESTE 1.2.14

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Este ambito esta situado en el extremo Oeste del municipio de Irun, en el barrio de
Ventas y contempla la solucion de la calle Araba en esta parte de su trazado con el
objeto de posibilitar su funcionamiento como viario distribuidor. Se contempla la
realizacion de una rotonda en la interseccion de la calle Araba con el viario de acceso
al valle de Olaberria, que obliga a una pequefia modificacién del limite oeste del
ambito 1.2.08 “Ugalde-Ventas”.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

- Se contempla la regularizacién del trazado de esta calle asi como la realizacién de
una rotonda en el punto de interseccion con el viario de acceso al valle de Olaberria,
permitiendo de esta forma la continuidad de recorridos a lo largo del viario
distribuidor definido.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA
SUEIO UrbaN0 .....cvveiiiiiceeeeeeeee e superficie: 8.447,69 m?s

- CALIFICACION GLOBAL

- Residencial (R) .cooooveiiiiiiii e superficie: 2.391,29 m?s
- Edificabilidad Urbanistica:

= SODIE TASANE ..ot 0,00 m?t

© BAJO TASANTE. ...ttt ettt ettt 0,00 m?

- Sistema General Viario (V) ..ccoovviiieeiiiiiiieieeeeee, superficie: 6.056,40 m?s

- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

La ordenacién pormenorizada del ambito se define en el presente Plan General.
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- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION

De acuerdo con la estrategia de la evolucion urbana y de la ocupacion del suelo en
el término municipal, se prevé el desarrollo del ambito dentro del horizonte
temporal de programacion del Plan General.

La obtencion del suelo y la ejecucion y abono de los sistemas generales incluidos
en el &mbito correspondera a la administracion publica competente.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

- CALIFICACION PORMENORIZADA

Desde el presente Plan General se establece la calificacion pormenorizada de este
ambito del suelo urbano:

- Residencial (R)
- Viario Urbano Distribuidor (VD).....cccoeeeeevvviiiiiiieeeeen, superficie: 2.391,29 m?s
- Sistema General Viario (V)
- Viario Urbano Estructurante (VE).........ccccvvvviienennnn. superficie: 6.056,40 m?s
- CATEGORIZACION DEL SUELO

Los terrenos incluidos en el ambito tienen la condicibn de suelo urbano no
consolidado por carencia y/o insuficiencia de urbanizacién consolidada.

5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El régimen de urbanizacién sera definido en el correspondiente Proyecto de Obras de
Urbanizacion a tramitar para el conjunto del ambito. En correspondencia con la
Normativa Sectorial y legislacién aplicable respecto a las servidumbres aeronauticas y
a las afecciones acusticas derivadas de las mismas, este Proyecto de Obras de
Urbanizacion debera contar con informe favorable y la autorizacion expresa emitida
por la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA).

El presente ambito se define como una Actuacion de Ejecucion de Dotaciones
Publicas de las redes de sistemas generales y locales.
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6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

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

- Legislacion en materia de carreteras. Departamento para Infraestructuras
Viarias de la Diputacion Foral de Guipuzcoa:

Por su intervencion sobre el trazado de la carretera G1-3452 viario competencia de
la Diputacion Foral, se estara a lo establecido por dicha institucion foral.

- Legislacion referida a las Servidumbres Aeronduticas:

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

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

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

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

- En cumplimiento del Articulo 15, apartado b), del Decreto 584/1972 de
Servidumbres Aeronauticas modificado por Decreto 2490/1974, se prohibe en
las Zonas de Seguridad de las instalaciones radioeléctricas para la Navegacion
Aérea cualquier construccion o modificacion temporal o permanente de la
constitucion del terreno, de su superficie o de los elementos que sobre ella se
encuentren, sin previo consentimiento de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea
(AESA).
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- Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerira de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
que forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacion de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronduticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la edificacion establecida para este ambito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacién los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.
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AMBITO: PORCELANAS BIDASOA 1.3.01

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Este ambito est4d situado en el Barrio Katea/Ventas al Norte de Elizatxo
Hiribidea/Avenida de Elizatxo, junto a la rotonda de Porcelanas. El desarrollo
urbanistico de este &mbito permite la ordenacién de una zona residencial, para cuyo
desarrollo se incorporan al presente Plan General los criterios de ordenacion
establecidos por el Plan Especial de Ordenacion Urbana aprobado definitivamente con
fecha 29-09-2010 y en su Madificacion puntual aprobada definitivamente el 25 de julio
de 2.012.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

- Redefinicion de los limites del ambito, a causa del nuevo viario que se establece en
el barrio de Ventas-Katea. El acceso y salida del trafico rodado hacia la nueva area
pivotara sobre la nueva rotonda.

- Establecimiento de una ordenacién residencial apoyada en amplios espacios verdes
creando un frente hacia el viario existente, permitiendo la continuidad del itinerario
peatonal que desde la Calle Auzolan va hacia el barrio de Ventas-Katea.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA
Suelo Urbano ..........oiiiiiiiii e, superficie : 29.911,00 m?s

- CALIFICACION GLOBAL

- Residencial (R) .c.cooovviiiiiiii e, superficie : 22.407,00 m?s
- Edificabilidad Urbanistica:

= SODIE FTASANIE ..o ee e 40.400,00 m?t

- Bajorasante........ccooceeiiiiiiiiiiiii e, 100 % de la edif. sobre rasante

- Régimen de Uso:
En conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.3 de la Normativa del
presente Plan General.
- Usos Autorizados:
= SODIE FASANE ..o e 400,00 m?t
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- El régimen juridico del incremento de la edificabilidad residencial se
corresponde con el ya definido por el Plan Especial de Ordenacién Urbana

aprobado.
- Sistema General de Espacios Libres (L).......ccc......... superficie ; 7.206,00 m?s
- Sistema General Viario (V) ...coooeveeiiiiiiiieeeeeeeiieeeee e superficie : 298,00 m?s

- SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

En correspondencia con el informe emitido por la Direccion General de Aviacion
Civil de fecha 2 de agosto de 2010 en relacion al expediente de Plan Especial de
Ordenaciéon Urbana en el ambito 1.3.01 “Porcelanas Bidasoa — Zubelzu”, para la
totalidad del &mbito se establece la cota 46,00 como altura maxima respecto del
nivel del mar y por encima de ella no debe sobrepasar ninguna construccion,
incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de
aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.
Igualmente no podran ser rebasadas por modificaciones del terreno existente u
objetos fijos del tipo de postes, antenas, aerogeneradores, incluidas sus palas,
carteles, lineas de transporte de energia eléctrica, infraestructuras de
telecomunicaciones, etc., asi como tampoco el galibo maximo autorizado para los
vehiculos circulantes.

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

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

- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

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

- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION

El presente ambito se encuentra actualmente en fase de ejecucion.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

El régimen urbanistico pormenorizado se remite a lo establecido por el Plan Especial
de Ordenacién Urbana aprobado.
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5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El &mbito se encuentra en ejecucion de acuerdo con las determinaciones definidas en
el Plan Especial de Ordenacion Urbana aprobado, asi como en los restantes
documentos y proyectos formulados o a formular en su desarrollo.

6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

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

- Legislacién del sector ferroviario y afeccién de las servidumbres:
Para este ambito, debido a su situacién de contiglidad y cercania con zonas
limitrofes del sector ferroviario, y de acuerdo con la Ley 391/2003 que regula las
condiciones especiales para actuaciones que puedan llevarse a cabo en las areas
limitrofes a los ejes ferroviarios, se deberan considerar los limites de la zona de
dominio publico de 8 mts., la zona de proteccion de 70 mts., y el limite de la
edificacion de 20 mts., segun queda referido en los arts. 13, 14 y 16 de la
mencionada Ley. Asimismo, y segun el art. 15 se deberéa tener en cuenta que para
ejecutar en las zonas de dominio publico y proteccién de la infraestructura
ferroviaria cualquier tipo de obras o instalaciones fijas o provisionales, cambiar el
destino de las mismas o el tipo de actividad que se puede realizar en ellas y
plantar o talar arboles, se requerira la previa autorizacion de los administradores
de las dos lineas ferroviarias (Administrador de Infraestructuras Ferroviarias —
ADIF- y Ente Publico Red Ferroviaria Vasca — Euskal Trenbide Sarea.

En relacion con el limite de edificacion, la Orden FOM 22230/2005, de 6 de julio
establece que “en los tramos de las lineas de la red ferroviaria de interés general
que discurran por zonas urbanas y siempre que lo permita el planeamiento
urbanistico correspondiente, queda establecida la linea limite de edificacion a una
distancia de 20 metros de la arista exterior mas préxima a la plataforma. Sin
perjuicio de lo anterior sera posible asimismo reducir la distancia sefialada, en
casos singulares siempre y cuando la reduccion que se pretenda redunde en una
mejora de la ordenacion urbanistica y no cause perjuicio a la explotacion
ferroviaria, previa solicitud del interesado y tramitacion del correspondiente
expediente administrativo, que debera en todo caso ser informado favorablemente
por el administrador de la infraestructura ferroviaria correspondiente”.

Asimismo, para la obtencién de la licencia de edificacion, los proyectos de nueva
edificacion incluidos en los sectores de planeamiento colindantes con el ferrocarril,
deberan incluir un estudio especifico del nivel de ruido y de las vibraciones
producidas por el ferrocarril en el ambiente interior de los edificios, asi como de las
correspondientes medidas adoptadas por dichos proyectos que aseguren que el
indice de percepcion vibratoria y el nivel de ruidos dentro de la edificacion, no
supera el permitido por la legislacion sectorial vigente.
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Por ultimo, se sefiala que ademas del cumplimiento de la legislacion vigente en la
materia, se debera también respetar y adaptarse a lo previsto en la Ley 4/1990 de
Ordenacién del Territorio del Pais Vasco y en concreto al Plan Territorial Sectorial
de la Red Ferroviaria aprobado por el Decreto 41/2001 y a su Modificacién en
curso, aprobada inicialmente el 1 de septiembre de 2.011 (BOPV 23/9/2011).

- Suelos contaminados:
Sera de aplicacion lo establecido en la vigente Ley para la prevencidn y correccion
de la contaminacion del suelo, de 4 de febrero de 2005, con el objeto de posibilitar
la recuperacién y saneamiento de los suelos potencialmente contaminados. En
consonancia con lo establecido, los citados suelos incluidos en el presente &mbito
seran objeto entre otros extremos, del correspondiente expediente de declaracion
de la calidad del suelo.

- Legislacién en materia de carreteras. Departamento para Infraestructuras
Viarias de la Diputacion Foral de Guipuzcoa:
Por su colindancia sobre el trazado de la actual carretera GI-3452, viario
competencia de la Diputacion Foral, se estara a lo establecido por dicha institucion
foral.

- Legislacién en materia de aguas. Cauces fluviales y margenes de proteccion

de los mismos. Dominio Publico Hidraulico. Ur Agentzia — Agencia Vasca del
Agua:
La ordenacioén respetara las posibles afecciones al dominio publico hidraulico y a
sus zonas de servidumbre y policia de la regata Ugalde, afluente del arroyo
Jaizubia. Esto supone la adopcién de medidas de preservacion, o en su caso, de
restauracion del cauce y ribera del curso de agua actualmente delimita el &mbito.

Asimismo, las nuevas edificaciones deberan situarse a una cota tal que salven el
riesgo asociado a una avenida de 500 afios de periodo de retorno (URA en este
ambito la fij6 en 24,65 m.s.n.m.)

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

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

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

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IRUN



AMBITOS DE PLANEAMIENTO DETERMINACIONES URBANISTICAS 89

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

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

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

- Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerirdA de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
que forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacién de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la edificacion establecida para este ambito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacién los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, seran de aplicacion las disposiciones
protectoras, correctoras y compensatorias expuestas en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental incluido en el presente Plan General.
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AMBITO: ARRETXEKO MALDA 1.3.11

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Esta actuacion se sitGa en el entorno actualmente ocupado por el concesionario y taller
de automoviles Peugeot y se localiza entre Auzolan Kalea / Calle Auzolan y Elizatxo
Hiribidea / Avenida de Elizatxo.

La ordenacion prevista supone la disposicion de un bloque de planta baja y dos alturas
con frente a Elizatxo Hiribidea asi como de un segundo bloque de planta baja y tres
alturas con frente a Auzolan Kalea, ambos manteniendo las alineaciones y perfiles del
entorno.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

El objetivo principal de esta actuacion es el de contribuir a la regularizacion de las
alineaciones y frente de la Avenida de Elizatxo.

Las alineaciones y rasantes deberdn de mantener una relacion adecuada con el
entorno donde se ubica la actuacion.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA
SUuelo Urbano ... superficie ; 1.848,79 m?s

- CALIFICACION GLOBAL

- Residencial (R) .cocoovvviiiiii superficie ; 1.848,79 m?s
- Edificabilidad Urbanistica:

= SODIE FTASANE ..ot 2.700,00 m?

- Bajorasante........ccooooeiiiiiiiiiiiiieeee, 100 % de la edif. sobre rasante

- Régimen de Uso:
En conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.3 de la Normativa del
presente Plan General.

- Reégimen del Incremento de Edificabilidad Urbanistica Residencial referido a
los estandares de vivienda de proteccion publica y alojamientos
dotacionales:
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- Edificabilidad urbanistica maxima.............cccooeeeeeviiiiiiiiiineeee, 2.700 m2t

- Edificabilidad usos autorizados no residenciales.............ccccceevvunenn. 0 m? (¥)
- Edificabilidad materializada ................ccoeeeeiiieiiiiiiici e, 1.446 m2t (*)
- Incremento de Edificabilidad de uso residencial........................ 1.254 m?t (*)

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

- Vivienda de proteccion publica (Porcentaje minimo)................... 40 %
Este porcentaje se debera desglosar en un minimo del 20% del
incremento de la edificabilidad residencial para la construccion de
viviendas de proteccidn oficial de régimen general.

- Alojamientos dotacionales ...........ceceeveeeeveveveeeeeenn. 1,50 m?s /100 m?t
La reserva definida para alojamientos dotacionales se estima en una
superficie de 18,81 m?s. Se contempla su localizacién en la parcela
AD Larreaundi.

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

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

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

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

REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

Se procedera a la elaboracion de un Plan Especial de Ordenacion Urbana en el
ambito. Por lo tanto, el presente Plan General remite la determinacion de la
ordenacion pormenorizada a un planeamiento de desarrollo.
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REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION

De acuerdo con la estrategia de la evolucion urbana y de la ocupacion del suelo en
el término municipal, se prevé el desarrollo del ambito dentro del horizonte
temporal de programacion del Plan General.

Se procedera a la elaboracion y aprobacion del mencionado Plan Especial de
Ordenacién Urbana en el plazo maximo de cuatro afios contados desde la
aprobacion definitiva de este Plan General.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

Las condiciones referidas al régimen urbanistico pormenorizado seran establecidas
por el Plan Especial de Ordenacion Urbana a realizar en el &mbito.

OTRAS DETERMINACIONES

Se contempla la posibilidad de localizar la reserva definida para alojamientos
dotacionales en la parcela AD Larreaundi.

La ordenacién residencial se define con un perfil maximo de planta baja y dos
plantas altas en el frente a Elizatxo Hiribidea, y de planta baja y tres alturas en el
frente a Auzolan Kalea.

En la actualidad en este ambito existen tres edificios con un total de 1.446,36 m?
construidos, de los que 961,20 m? se destinan al uso terciario y 485,16 m? al uso
residencial.

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

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

- No seran autorizables las obras parciales que impliquen una mejora 0 aumento
de volumen. Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales y
circunstanciales de consolidacion cuando no estuviese prevista la expropiacion
o demolicion del inmueble en el plazo de 15 afios, a contar desde la fecha en
que se pretendiese realizarlas, sin que dichas obras puedan suponer
revalorizacion del inmueble.

- Como est4 autorizado el uso residencial en el &mbito, mientras permanezcan
las edificaciones, los usos contenidos en las mismas se consideran
compatibles con la ordenacion urbanistica, sin que pueda afiadirse ninguno
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otro mas, a no ser que tenga destino de oficina y comercial y ello, sin alterar ni
el régimen, ni el periodo de vida del edificio. Estos nuevos usos posibles
tendran el caracter de provisionales y seran autorizados por el Ayuntamiento
en los términos que regula el art. 36 de la Ley 2/2006.

Por dltimo, y en tanto no se apruebe el Programa de Actuacion Urbanizadora (art.
32 de la Ley 2/2006) no seran autorizables ni la parcelacion urbanistica, ni los
actos y usos que impliquen una transformacion urbanistica.

5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El régimen especifico de ejecucion de este ambito serd el definido tanto en el Plan
Especial de Ordenacion Urbana a promover en el &mbito, asi como en los restantes
documentos y proyectos a formular en su desarrollo.

6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Con caracter general se estar4 a lo dispuesto para los mismos en el Informe de
Sostenibilidad Ambiental asi como en el documento de Normas Urbanisticas de este
Plan General. En concreto, los condicionantes con incidencia en este ambito, entre
otros, son los siguientes:

Suelos contaminados

Ser& de aplicacion lo establecido en la vigente Ley para la prevencion y correccion
de la contaminacién del suelo, de 4 de febrero de 2005, con el objeto de posibilitar
la recuperacién y saneamiento de los suelos potencialmente contaminados. En
consonancia con lo establecido, los citados suelos incluidos en el presente dmbito
seran objeto entre otros extremos, del correspondiente expediente de declaracion
de la calidad del suelo.

Afecciones Acusticas:

Se debera incorporar, para la tramitacion urbanistica y ambiental correspondiente,
un Estudio de Impacto Acustico que incluya la elaboracién de mapas de ruido y
evaluaciones acusticas que permitan prever el impacto acustico global de la zona.

Legislacion referida a las Servidumbres Aeronauticas:

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

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

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

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

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

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

- Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerirA de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
que forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacion de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la edificacion establecida para este ambito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacion los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, seran de aplicacion las disposiciones
protectoras, correctoras y compensatorias expuestas en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental incluido en el presente Plan General.
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AMBITO: CALLE AUZOLAN N°5 1.3.12

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Esta actuacion se sitda en el n°5 de la calle Auzolan, donde actualmente se localiza
una edificacién con un perfil y alineaciones no adecuadas al entorno donde se ubica.

La ordenacion prevista supone la disposicion de un blogue de planta baja y tres alturas
con frente a Auzolan Kalea, manteniendo las alineaciones y perfiles del entorno.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

El objetivo principal de esta actuacion es el de contribuir a la regularizacion de las
alineaciones y frente de la calle Auzolan.

Las alineaciones y rasantes deberdn de mantener una relacion adecuada con el
entorno donde se ubica la actuacion, considerando ademas la formalizacion de un
paso peatonal entre la calle Auzolan y la Avenida de Elizatxo, contribuyendo de esta
forma a hacer mas permeable la relacién entre ambos viarios.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA
SUEIO UIDaN0 ..o superficie : 374,95 m?s

- CALIFICACION GLOBAL

- Residencial (R) .cocooveviiiiiiii e superficie : 374,95 m?s
- Edificabilidad Urbanistica:

© SODIE FASANE ..o, 560,00 m?t

- Bajorasante........ccooceeiiiiiiiiiiiii e, 100 % de la edif. sobre rasante

- Régimen de Uso:
En conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.3 de la Normativa del
presente Plan General, y con la calificacion pormenorizada definida.

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

- Edificabilidad urbanistica MaxXima........cc.ceveeeeeoeieeeeeeeeeeeeeee 560 m2t
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- Edificabilidad usos autorizados no residenciales.............cccccevvvneen. 0 m?t (¥)
- Edificabilidad materializada .............cccouuviiiiiiiiiiiiiiie e 230 m?t (*)
- Incremento de Edificabilidad de uso residencial.......................... 330 m?t (¥)

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

- Vivienda de proteccion publica (Porcentaje minimo) ..................... 0%
Actuacion de Dotacion

- Alojamientos Dotacionales. ..........ccccoeveveeeeeeeeeeeeeeeen. 1,50 m?s/100 m?
La reserva definida para alojamientos dotacionales se estima en una
superficie de 4,95 m?s. Se contempla su localizacién en la parcela AD
Larreaundi.

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

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

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

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

REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

La ordenacion pormenorizada del ambito se define en el presente Plan General.
REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION

De acuerdo con la estrategia de la evolucion urbana y de la ocupacion del suelo en

el término municipal, se prevé el desarrollo del ambito dentro del horizonte
temporal de programacion del Plan General.
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4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

Desde el presente Plan General se establece la calificacion pormenorizada de este
ambito del suelo urbano. Se contempla la localizacién de la reserva de terrenos
destinada a dotaciones y equipamientos de la red de sistemas locales en el ambito
4.2.07 “Kostorbe”. Esta reserva se ha definido en correspondencia con lo
establecido por la legislacion vigente.

- Residencial (R)

- Residencial en Bloque (RB)...........uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinne superficie : 134,27 m%s
- Edificabilidad Fisica:

= SODIE FASANTE ...ttt 560,00 m?t

- Bajorasante ........ccccocviiiiiiii 100 % de la edif. sobre rasante

- El régimen de uso se establece en correspondencia con el definido para
esta calificacién pormenorizada en el presente Plan General.

- Esp. Libre Privado con Aprov. Bajo Rasante (RK)....... Superficie : 194,12 m?s
El régimen de edificacion se corresponde con lo grafiado en el plano de
ordenacion pormenorizada y en correspondencia con lo establecido para esta
calificacion en las Normas Urbanisticas de este Plan General.

- Espacios Libres Peatonales (LL) ........ccoovvvviiiieieeeennnnns Superficie : 46,56 m?s
- CATEGORIZACION DEL SUELO

Los terrenos incluidos en este ambito tienen la condicion de suelo urbano no
consolidado por incremento de la edificabilidad ponderada respecto a la
previamente existente.

- OTRAS DETERMINACIONES

Se contempla la posibilidad de localizar la reserva definida para alojamientos
dotacionales en la parcela AD Larreaundi.

Se ha previsto una ordenacion residencial en base a una edificacion con un perfil
maximo de planta baja y tres plantas altas.

En la calificacion RK se contempla la disposiciéon de una edificacion destinada a
garaje con un perfil de una planta y como prolongacion de la edificacion existente
al oeste.

En la actualidad en este ambito existe una edificacion destinada al uso de vivienda
y con una superficie construida total de 230,00 m? asi como una pequefia
construccion de planta baja destinada a garaje y otros usos auxiliares de vivienda,
con una superficie total construida de 55 m? .
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Célculo de las Dotaciones y Equipamientos de la red de sistemas locales:

- Jardines Urbanos (LJ) .......ccoevveeeeiiiiiiiiiii e superficie : 33,13 m?s
- Equipamiento sin definir (EX) ..., superficie : 66,00 m?s

El presente Plan General declara fuera de ordenacion dichas edificaciones. En
todo caso, el caracter y alcance de las obras que sobre ellos se puedan realizar
sera acorde a lo estipulado en el art. 101 de la Ley 2/2006:

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

- No seran autorizables las obras parciales que impliquen una mejora o aumento
de volumen. Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales vy
circunstanciales de consolidacion cuando no estuviese prevista la expropiacion
o demolicion del inmueble en el plazo de 15 afios, a contar desde la fecha en
que se pretendiese realizarlas, sin que dichas obras puedan suponer
revalorizacion del inmueble.

- Como esta autorizado el uso residencial en el &mbito, mientras permanezcan
las edificaciones, los usos contenidos en las mismas se consideran
compatibles con la ordenacién urbanistica, sin que pueda afadirse ninguno
otro mas, a no ser que tenga destino de oficina y comercial y ello, sin alterar ni
el régimen, ni el periodo de vida del edificio. Estos nuevos usos posibles
tendran el caracter de provisionales y seran autorizados por el Ayuntamiento
en los términos que regula el art. 36 de la Ley 2/2006.

Por ultimo, y en tanto no se apruebe el Programa de Actuacion Urbanizadora (art.
32 de la Ley 2/2006) no seran autorizables ni la parcelacién urbanistica, ni los
actos y usos que impliquen una transformacion urbanistica.

5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El réegimen especifico de ejecucion de este ambito queda definido por lo establecido en
este documento de Plan General, asi como en los restantes documentos y proyectos a
formular en su desarrollo.

La ejecucion del desarrollo planteado se adecuara a la modalidad propia de las
Actuaciones de Dotacion.

6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Con caracter general se estara a lo dispuesto para los mismos en el Informe de
Sostenibilidad Ambiental asi como en el documento de Normas Urbanisticas de este
Plan General. En concreto, los condicionantes con incidencia en este ambito, entre
otros, son los siguientes:
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Legislacién referida a las Servidumbres Aeronauticas:

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

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

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

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

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

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

- Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerirA de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
que forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacioén de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronduticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la edificacion establecida para este ambito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacién los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, seran de aplicacion las disposiciones
protectoras, correctoras y compensatorias expuestas en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental incluido en el presente Plan General.
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AMBITO: URDANIBIA - ZUBIETA 2.1.05

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Este ambito esté situado tanto en término municipal de Irun como de Hondarribia en un
area que abarca desde el Palacio de Urdanibia, en su extremo Suroeste hasta la zona
de Betherran, en término municipal de Hondarribia, en su extremo Noreste. Al Norte
limita con la N-1 y al Sur con los barrios de Gibeleta en Hondarribia, Puiana y Garaiar.
El Hospital Comarcal se encuentra incluido en dicho &rea asi como el viario de enlace
entre la N-1y la Avda. Letxunborro.

El &rea correspondiente al término municipal de Irun limita basicamente al Sureste con
los &mbitos Garaiar y Puiana, al Norte con el limite municipal de Hondarribia y al Oeste
con la N-1.

En el area correspondiente al término municipal de lrun, aprovechando el nuevo
acceso de la Av. del Hospital, que va a ser completamente remodelado, se plantea
organizar la estructura con dos rotondas de enlace, la primera de ellas dando acceso a
este ambito y a la Ikastola y una segunda glorieta, con acceso a la parte alta del
ambito. Este segundo acceso debe ademas permitir la continuidad viaria hacia el
entorno de Zubieta, ubicado ya en el término de Hondarribia. Entre estas dos rotondas
se contempla el actual acceso al Hospital asi como otro acceso a la parte alta del
ambito.

El vial interior sera en forma de semianillo conectado con las dos entradas y la rotonda
situada en el extremo Sur, disponiéndose a ambos lados las parcelas en terraza con
suficiente amplitud para admitir la implantacion de los usos previstos.

La delimitacién de este ambito ha incorporado en un principio los terrenos actualmente
ocupados por la Hipica, la mayor parte de ellos situados en el término de Irun, siendo
una actividad que al quedar rodeada de viario conviene trasladar a otra posicion mas
idénea y con mayores posibilidades de relacién con el entorno rural.

El desarrollo urbanistico de este ambito se plantea inicialmente enfocado a la
ubicacion de actividades econdmicas de tipo terciario como un Parque Tecnoldgico
como alternativa preferente, o un Parque Empresarial, considerandose como la
localizacion prioritaria para la eventual ubicacion de un posible Parque Tecnoldgico en
lrun.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

El primer objetivo de esta actuacion es aprovechar la disponibilidad de unos terrenos
compartidos con Hondarribia que han ido quedando rodeados de viarios y zonas ya
ocupadas por diversos usos y que ofrecen una accesibilidad excelente tanto
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directamente desde Irun como desde el municipio vecino y el conjunto de la comarca,
aprovechando en este caso el acceso directo desde la N-1.

Este objetivo coincide con el claro objetivo de Hondarribia de destinar también al
mismo uso el resto de los terrenos de la zona de Zubieta, limitrofes con Irun.

El objetivo mas concreto es ofrecer, en conjunto y coordinado con Hondarribia, una
actuacion de gran dimension superficial para ubicar bien un Parque Tecnoldgico como
primera alternativa, o bien un Parque Empresarial como segunda, o incluso una oferta
mixta combinando ambos usos.

En todo caso es un objetivo esencial el actuar en coordinacion con el término
municipal de Hondarribia para establecer una ordenacién continua y coherente en el
conjunto de los terrenos, incluyendo el adyacente que esta bajo la jurisdiccion de este
municipio. La propuesta se estudiara conjuntamente con el municipio de Hondarribia y
por lo tanto el correspondiente instrumento de planeamiento deberé ser objeto de un
Plan de Compatibilizacion entre ambos municipios.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA

Suelo Urbanizable Sectorizado ..............ccoveeeiiieeeeennnnn, superficie : 135.777,97 m?s
Suelo Urbano adscrito al Sector..........covvvveeieeiiiiiieeeeee, superficie : 2.292,90 m?s
Los datos recogidos en la presente ficha urbanistica se refieren exclusivamente al
suelo de este &mbito incluido en el término municipal de Iran.

- CALIFICACION GLOBAL
Suelo Urbanizable Sectorizado .............ccovceeeiieeeeeeennnn, superficie : 537.734,97 m’s
........................................................................... T.M. Hondarribia 401.957 m3s
....................................................................................... T.M. Irun 135.777,97 m2s

En el término municipal de Irin se encuentran adscritos 2.292,90 m?3s de suelo urbano.

- CALIFICACION GLOBAL

- Actividades EconOmicas (A) ....cccccvvviiiiiiiiiiiiiinnnnnn. superficie : 107.384,28 m?’s
- Edificabilidad Urbanistica: A definir por el Plan de Compatibilizacion

- Sistema General de Equipamiento (E)....................... superficie ; 2.188,55 m?s
- Sistema General de Espacios Libres (L)................. superficie : 14.968,19 m?’s
- Sistema General Viario (V) ...ccccoeeeviiiviiiiiiiciieeeeeea, superficie : 11.043,16 m?s
En Suelo Urbano adscrito al Sector ............... superficie : 2.292,90 m?s

En Suelo Urbanizable Sectorizado................. superficie : 8.750,26 m?s

- Cauces Fluviales (C) ..uuuceiiiiiiiieiiiiiiiieee e superficie : 2.486,69 m°s

El Plan de Compatibilizacion podra revisar, en su caso las determinaciones de

calificacion global propuestas.
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SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

Para el presente ambito se establecen diferentes cotas maximas para la
edificacion, calculadas como resultado de considerar en todos los puntos 1,00
metro menos de altura que las alturas definidas por los planos y lineas de nivel
resultantes de las diferentes superficies limitadoras de las servidumbres
aeronauticas que le afectan.

Las cotas resultado de la aplicacion de este criterio se establecen en cada caso
como altura maxima respecto del nivel del mar y por encima de ellas no debe
sobrepasar ninguna construccion, incluidos todos sus elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
carteles, remates decorativos, etc. lgualmente no podran ser rebasadas por
modificaciones del terreno existente u objetos fijos del tipo de postes, antenas,
aerogeneradores, incluidas sus palas, carteles, lineas de transporte de energia
eléctrica, infraestructuras de telecomunicaciones, etc., asi como tampoco el galibo
méximo autorizado para los vehiculos circulantes.

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

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

COSTAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

La materializacion de la edificabilidad que se establecera por el Plan de
Compatibilizacion estara siempre condicionada al cumplimiento de las limitaciones
de la Ley de Costas, referidas particularmente en este caso al articulo 30 de la Ley
22/88.

REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

Se procederd a la elaboracion de un Plan de Compatibilizacién entre Irin y
Hondarribia con el objetivo de coordinar la ordenacion estructural definida para
ambos municipios.

En cualquier caso, y en el suelo urbanizable sectorizado, el presente Plan General
remite la determinacion de la ordenacion pormenorizada a un planeamiento de
desarrollo.
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En el suelo urbano adscrito al sector, desde el presente Plan General se define la
ordenacion pormenorizada.

REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION

De acuerdo con la estrategia de la evolucidén urbana y de la ocupacién del suelo en
el término municipal, se prevé el desarrollo del ambito dentro del horizonte
temporal de programacioén del Plan General.

Caso de contemplarse la realizacion de un Plan Parcial, los plazos para su
aprobacion y elaboracion seran definidos por el Plan de Compatibilizacion a
realizar entre ambos municipios.

Caso de considerar la alternativa de realizar un Plan de Compatibilizacion de
Ordenacién Pormenorizada, para su elaboracion y aprobacion se considerara un
plazo méaximo de dos afios contados desde la aprobacion definitiva de este Plan
General.

Los sistemas generales considerados en el presente ambito se definen a los
efectos de su obtencion, ejecucion y asuncion de costes, y todo ello en
correspondencia con lo establecido en el documento D — Memoria de Viabilidad
Econdmico-Financiera y de Sostenibilidad Econdmica que forma parte de este
Plan General.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

CALIFICACION PORMENORIZADA

Las condiciones referidas al régimen urbanistico pormenorizado del Sector seran
establecidas por el planeamiento de desarrollo a realizar en el &mbito, Plan Parcial.

Desde el presente Plan General se establece la calificacion pormenorizada del
suelo urbano adscrito al Sector definido:

- Sistema General Viario (V)

- Viario Urbano Estructurante (VE)..........ccccoeevieeinnnnnnn. superficie : 2.292,90 m?s
En el marco de este planeamiento pormenorizado y para la calificacion global de
Sistema General de Equipamiento se debera considerar la edificabilidad fisica de
978,00 m?t del Palacio de Urdanibia.

CATEGORIZACION DEL SUELO
Los terrenos incluidos en el ambito clasificados como suelo urbano y adscritos al

sector tienen la condicion de suelo urbano no consolidado por carencia y/o
insuficiencia de urbanizacién consolidada.
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- OTRAS DETERMINACIONES

Sera necesario realizar una actuacidn en ladera adaptada a los desniveles
existentes disminuyendo al maximo posible el movimiento de terrenos y reduciendo
de esta manera el impacto paisajistico al minimo posible.

Para realizar el traslado de la Hipica se contempla la reubicacion de estas
instalaciones en otra zona mas apta.

Se precisara la localizacion de un viario de servicio en paralelo a la variante N-1
que facilite los accesos a esta nueva area y solucione el problema suscitado por la
eliminacién del acceso central segun el proyecto de desdoblamiento.

Aprovechando esta actuacion se realizard el inicio de apertura de un vial de
conexién con Jaizubia, para permitir una salida de esta zona hacia el Norte y a la
variante.

Ser& necesario resolver y compatibilizar las redes de servicios conjuntamente con
el Ayuntamiento de Hondarribia.

Se debera contemplar la integracién, como equipamientos de caracter cultural, del
palacio de Urdanibia, Molino y Ferreria, con la forma de gestion que mejor
convenga.

5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El régimen especifico de ejecucion de este ambito sera el definido tanto en el Plan
Parcial a promover en el ambito, o en su caso por el Plan de Compatibilizacion de
Ordenacién Pormenorizada, asi como en los restantes documentos y proyectos a
formular en su desarrollo. A este respecto el Proyecto de Urbanizacién debera
incorporar las soluciones de enlace con el suelo urbano, asegurando la integracién con
la trama urbana y periférica, asi como con las redes de infraestructuras municipales.

Se sugiere la delimitacion como Actuacién Integrada del suelo incluido en este ambito,
determinacion a ratificar en el contexto de la elaboracion del planeamiento
pormenorizado.

6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Con caracter general se estara a lo dispuesto para los mismos en el Informe de
Sostenibilidad Ambiental asi como en el documento de Normas Urbanisticas de este
Plan General. En concreto, los condicionantes con incidencia en este ambito, entre
otros, son los siguientes:
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Legislacion en materia de carreteras. Departamento para Infraestructuras
Viarias de la Diputacion Foral de Guipuzcoa:

El ambito es colindante a la carretera GI-636, viario general competencia de la
institucion foral y uno de los futuros accesos a la actuacion. Al respecto, se tendra
presente la solucion viaria de rotonda que dicha institucion foral plantea en el
“Proyecto de ensanche y mejora de la GI-636: tramo rotonda del Hospital — enlace
de Hondarribia”.

Afecciones Acusticas:

Se consideraran especificamente los mapas estratégicos de ruido (MER) que
incluyen la carretera GI-636 (antes N-l) y que estan definidos en la Orden Foral
362-C/2009 y la aplicacion del Real Decreto en cuanto a curvas iséfonas, caso de
demostrarse la necesidad de contemplar las medidas correctoras pertinentes.

Se debera incorporar, para la tramitacion urbanistica y ambiental correspondiente,
un Estudio de Impacto Acustico que incluya la elaboracién de mapas de ruido y
evaluaciones acusticas que permitan prever el impacto acustico global de la zona.

Afecciones Costas:

Se debera tener en cuenta la afeccién que la Ley de Costas establece en su
art.30.

Legislacién en materia de aguas. Cauces fluviales y margenes de proteccion
de los mismos. Dominio Publico Hidraulico. Ur Agentzia — Agencia Vasca del
Agua:

La ordenacién respetard las posibles afecciones al colindante dominio publico
hidraulico y a sus zonas de servidumbre y policia. Esto supondra la adopcion de
medidas de preservacion, o en su caso, de restauracion del cauce y ribera del
arroyo Jaizubia.

En cualquier caso, en cumplimiento de la normativa vigente, este &mbito debera
respectar el retiro minimo de 10,00 metros para las nuevas edificaciones con
respecto a la regata que le afecta y de 10,00 metros con respecto al borde exterior
de la orla de vegetacion existente.

Asimismo, las nuevas edificaciones deberan situarse a una cota tal que salven el
riesgo de inundacién. Al respecto, observar que parte de la presente parcela a esta
incluida en un “Area de Riesgo Potencialmente Significativo de Inundacion”
(Cédigo ARPI: ES018-GIP-BID-01) del documento de Evaluacién Preliminar de
Riesgo de Inundacion (EPRI) aprobado el 13 de diciembre de 2011 (BOPV 11-1-
2012). El desarrollo pormenorizado y los proyectos de desarrollo deberan tener en
cuenta esta circunstancia para compatibilizarla con los criterios de uso del suelo en
funcién de su inundabilidad.
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Otras Afecciones Ambientales:

Se recomienda que la normativa particular de ordenacidon pormenorizada del
ambito asegure la identificacion de la presencia de flora catalogada, y en su caso,
defina medidas a adoptar.

Legislacion referida a las Servidumbres Aeronauticas:

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

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

- El Plan Especial, Plan Parcial o instrumento equivalente que desarrolle este
ambito o, en su caso, la revision o maodificacion del planeamiento aprobado,
debera ser informado por la Direcciébn General de Aviacién Civil antes de su
Aprobacién Inicial, segun lo estipulado en la Disposicién Adicional Segunda del
Real Decreto 2591/1998 modificado por Real Decreto 1189/2011, no pudiendo
ser aprobado definitivamente sin informe favorable del Ministerio de Fomento.

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

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

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

- Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerirda de la correspondiente autorizacion
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conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
que forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacién de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las servidumbres aeronauticas definidas para el mismo,
asi como las cotas de altura maxima de la edificacién establecidas para este
ambito, y que son resultado de considerar 1,00 metro menos respecto a las cotas
de las referidas lineas de nivel de las superficies limitadoras de las servidumbres
aeronauticas.

En el presente ambito existen zonas donde el propio terreno vulnera la Superficie
de Aproximacion y la Superficie de Transicion, tal y como puede observarse en el
plano A-3 “Servidumbres Aéreas segun legislacién aplicable” y en la serie de
planos A-4 “Detalle de Afecciones Aeronauticas”. Por lo tanto cualquier
construccién que se pretenda construir en estas zonas donde el terreno vulnera las
Servidumbres Aerondauticas incidiria a su vez en dicha vulneracién agravando
posiblemente el efecto sobre las areas protegidas.

Excepcionalmente se permitird el desarrollo del &mbito en las zonas vulneradas,
cuando quede acreditado por AESA que se garantiza la seguridad y, de manera
significativa, la regularidad del las operaciones aéreas mediante un estudio de
apantallamiento que presente el promotor y sea técnicamente informado por Aena,
de acuerdo con las excepciones contempladas en el articulo 9° del Decreto 584/72,
sobre Servidumbres Aeronduticas, en su actual redaccion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacion los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

En el presente ambito se incluye complejo edificado formado por el Palacio, Molino y
Ferreria de Urdanibia, considerado como edificio/elemento construido de interés
histérico y arquitectonico, el cual se integra en el Catalogo Historico-Arquitectonico de
este Plan General con la categoria sefialada en este documento (Cédigo EMS).

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

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IRUN









AMBITOS DE PLANEAMIENTO DETERMINACIONES URBANISTICAS 109

AMBITO: RESIDENCIAL JAIZKIBEL 2.1.07

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Este &mbito esté situado en el extremo Oeste del municipio de Irun, en la urbanizacion
del Golf de Jaizubia y se refiere a la parcela actualmente no construida y calificada
pormenorizadamente como Terciario Comercial en el Plan General de 1999. Se
contempla la modificacion de esta calificacion terciaria, posibilitando una ordenacién
residencial de baja densidad en correspondencia con el entorno.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

- Se prevé una ordenacion residencial compuesta por seis edificaciones bifamiliares
ubicadas en la parte alta del &mbito y con acceso desde el viario existente. No se
contempla la edificacion en la parte baja en torno a la regata existente.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA
SUEIO Urbano .......cuoieiiieiiiieecee e superficie : 17.570,73 m?s

- CALIFICACION GLOBAL

- Residencial (R) ....ccoovviiiiiiiiii e, superficie : 17.570,73 m°s
- Edificabilidad Urbanistica:

= SODIE FTASANE ..ot 3.000,00 m?t

- Bajorasante........cooooeiiiiiiiiiiee, 60 % de la edif. sobre rasante

- Régimen de Uso:
En conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.3 de la Normativa del
presente Plan General.

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

- Edificabilidad urbanistica maxima.............ccccceeeeeeeeeeeeeeeeeee, 3.000 m*

- Edificabilidad usos autorizados no residenciales........................ 0 m?t (¥)
- Edificabilidad materializada ..............coouuiiiiiiiiiiiiiii s 0 m?t (*)
- Incremento de Edificabilidad de uso residencial.................. 3.000 m?t (*)
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(*)Edificabilidades estimadas sobre la base del porcentaje de usos
autorizados, y de las edificaciones existentes.

- Vivienda de proteccion publica (Porcentaje minimo)..................... 0%
Actuacion de Dotacion

- Alojamientos Dotacionales..............coceoeeeeeereceeeraennn. 1,50 m?s/100 m?t
La reserva definida para alojamientos dotacionales se estima en una
superficie de 45,00 m?s. Se contempla su localizacién en la parcela
AD Larreaundi.

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

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

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

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

REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

Se procedera a la elaboracion de un Plan Especial de Ordenacion Urbana en el
ambito. Por lo tanto, el Presente Plan General remite la determinacion de la
ordenacion pormenorizada a un planeamiento de desarrollo.

REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION

De acuerdo con la estrategia de la evolucion urbana y de la ocupacion del suelo en
el término municipal, se prevé el desarrollo del ambito dentro del horizonte
temporal de programacion del Plan General.

Se procedera a la elaboracion y aprobacion de un Plan Especial que debera
asegurar el desarrollo del ambito en el plazo maximo de cuatro afios contados
desde la aprobacion definitiva de este Plan General.
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4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

CALIFICACION PORMENORIZADA

Las condiciones referidas al régimen urbanistico pormenorizado seran establecidas
por el Plan Especial de Ordenacién Urbana a realizar en el ambito.

Se contempla la localizacién en el interior del ambito de la reserva de terrenos
destinada para zonas verdes y espacios libres de la red de sistemas locales, la
cual se ha definido en correspondencia con lo establecido por la legislacion
vigente. Respecto de la reserva para otras dotaciones publicas locales, definida en
600,00 m?s, se considera su localizacién en el ambito 4.2.07 “Kostorbe”.

CATEGORIZACION DEL SUELO

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

OTRAS DETERMINACIONES

Se contempla la posibilidad de localizar la reserva definida para alojamientos
dotacionales en la parcela AD Larreaundi.

Se deberan contemplar un nimero maximo de siete edificaciones residenciales en
parcela, con un maximo de catorce viviendas, que deberan alojar la edificabilidad
definida. Las edificaciones deberan ubicarse obligatoriamente en la parte alta de la
parcela, evitando de la proximidad con la vaguada.

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

5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

Para el desarrollo del &mbito se precisa de la elaboracion de un Plan Especial.

El régimen especifico de ejecucion de este ambito sera el definido tanto en el Plan
Especial a promover en el ambito, asi como en los restantes documentos y proyectos
a formular en su desarrollo.
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6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

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

- Legislacién en materia de carreteras. Departamento para Infraestructuras
Viarias de la Diputacion Foral de Guipuzcoa:

Aln no contando con acceso directo a la carretera Gl 636, competencia de
Diputacion Foral, por su colindancia con ésta se tendra presente la normativa
referente a materia de carreteras.

- Afecciones Acusticas:

Se debera dar cumplimiento al Decreto 213/2012 de Contaminacion Acustica de la
Comunidad Auténoma del Pais Vasco.

Se consideraran especificamente los mapas estratégicos de ruido (MER) que
incluyen la carretera GI-636 (antes N-I) y que estan definidos en la Orden Foral
362-C/2009 y la aplicacion del Real Decreto en cuanto a curvas is6fonas, caso de
demostrarse la necesidad de contemplar las medidas correctoras pertinentes.

Se debera incorporar, para la tramitacion urbanistica y ambiental correspondiente,
un Estudio de Impacto Acustico que incluya la elaboracién de mapas de ruido y
evaluaciones acusticas que permitan prever el impacto acustico global de la zona.

- Legislacion en materia de aguas. Cauces fluviales y margenes de proteccion
de los mismos. Ur Agentzia — Agencia Vasca del Agua:

Ordenacién sin afeccion a la regata afluente del arroyo Jaizubia (Ameztiko Erreka),
respetando las afecciones al dominio publico hidraulico y a sus zonas de
servidumbre y policia. Eso supondra la adopcion de medidas de preservacion, o en
su caso, de restauracion de los cauces y riberas de dicha regata y de los cursos de
agua actualmente existentes en el area.

En cualquier caso, en cumplimiento de la normativa vigente, este ambito debera
respectar el retiro minimo de 12,00 metros para las edificaciones y de 2,00 metros
para la urbanizacion con respecto a la regata que le afecta, y retiro minimo de
10,00 metros con respecto a la orla de vegetacion existente.

- Otras Afecciones Ambientales:

La ordenacion pormenorizada deberd, en la medida de lo posible, justificar la
preservacion la cubierta forestal.
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- Legislacion referida a las Servidumbres Aeronauticas:

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

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

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

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

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

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

- Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerirda de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
que forma parte de la documentacion gréafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacién de este &mbito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura méaxima de la edificacion establecida para este ambito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacion los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, seran de aplicacion las disposiciones
protectoras, correctoras y compensatorias expuestas en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental incluido en el presente Plan General.
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AMBITO: ZABALETA 2.1.08

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Este ambito, constituido en su totalidad por terrenos privados, esta situado entre el
trazado de la N-1 en el primer tramo de su recorrido por Irun y el enlace de ésta con la
autopista A-8, y terrenos no urbanizables al Norte, limitando al Noroeste con terrenos
del término municipal de Hondarribia en una zona compartida cuya clasificacion como
ambito también esté prevista en su planeamiento general.

El vial principal de acceso arranca de la rotonda de Zaldunborda, existente en el nudo
de union con la N-1, y que esta situada en término municipal de Hondarribia, y dara
también entrada en Hondarribia al futuro ambito que sera en parte prolongacion del
irunés.

Atendiendo a su situacion, se considera este &mbito como una reserva de suelo para
posibles usos de actividades productivas en el caso de que las previsiones realizadas
por el Plan General para actividades econdmicas en otros ambitos fueran colmatadas.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

Se considera para este &mbito la condicién de aprovechar la oportunidad que brindan
estos terrenos para completar en caso de que fuera necesario la oferta de suelo
disponible para usos de actividades productivas al Oeste de Irun y Norte de la
Autopista.

Es por ello, que ha parecido mas oportuno y adecuado que el documento de Plan
General considere estos terrenos como una reserva de suelo urbanizable no
sectorizado, que podra desarrollarse s6lo en el momento en que se establezcan
necesidades de interés publico para la ubicacion de nuevas empresas y que éstas no
pudieran ubicarse en otros ambitos del Plan General por estar colmatados o ser
incompatibles con ellos

Para ello, debera redactarse un Plan de Sectorizacion como instrumento que completa
la ordenacién estructural del Plan General, el cual deberd programar la actuacion en
funcidn de las nuevas necesidades y definir las determinaciones urbanisticas precisas
para su desarrollo, como son la fijacion de la edificabilidad urbanistica y la asignacion
del uso a desarrollar y de los usos compatibles.

En caso de su desarrollo, se considera que la articulacion con la ciudad de Irun se
deberéa realizar a través del enlace con la GI-636 en el término municipal de
Hondarribia proximo al alto de Gaintxurizketa (nudo de Zaldunborda). La propuesta se
debera estudiar en coherencia con lo planteado por el municipio de Hondarribia.
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Asimismo, el Plan de Sectorizacion debera considerar el destino de la parte mas alta a
la cesién de un importante espacio verde con el objeto de preservar la parte mas
visible de la actual forma del territorio, favoreciendo de esta forma el reconocimiento
topogréfico del lugar y reforzando la adecuada transicion hacia el suelo no urbanizable.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA
Suelo Urbanizable No Sectorizado..........cc.cccuven.... superficie : 130.585,73 m?

En tanto no se desarrolle el Pan de Sectorizacion las afecciones a este suelo
seran las establecidas en el régimen urbanistico del suelo no urbanizable, en la
categoria Rural Agroganadera Campifia (RAC).

- CALIFICACION GLOBAL

Su definicibn se remite al Plan de Sectorizacion, planeamiento general que
determinara para el ambito la calificacién global de Actividades Econdmicas. Los
usos caracteristicos, autorizados y prohibidos se definiran en correspondencia con
esta calificacion global ya regulada en el documento de Normas Urbanisticas del
presente Plan General.

- SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

Para la totalidad del ambito se establece la cota 57,00 como altura méaxima
respecto del nivel del mar y por encima de ella no debe sobrepasar ninguna
construccion, incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc. Igualmente no podran ser rebasadas por modificaciones del
terreno existente u objetos fijos del tipo de postes, antenas, aerogeneradores,
incluidas sus palas, carteles, lineas de transporte de energia eléctrica,
infraestructuras de telecomunicaciones, etc., asi como tampoco el galibo maximo
autorizado para los vehiculos circulantes.

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

La materializacion de la edificabilidad a establecer por el Plan de Sectorizacion
estara siempre condicionada al cumplimiento de las limitaciones de la altura
maxima definidas en los términos mas arriba expuestos. En el caso de que la
edificabilidad no pudiera materializarse completamente debido a dichas
limitaciones y dado que las Servidumbres Aeronauticas constituyen limitaciones
legales al derecho de propiedad en razén de la funcién social de ésta, la resolucion
gue a tales efectos pudiera evacuarse no generara ningun tipo de derecho a
indemnizacion.
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El Plan Especial, Plan Parcial o instrumento equivalente que desarrolle este ambito
0, en su caso, la revision o modificacion del planeamiento aprobado, debera ser
informado por la Direccion General de Aviacion Civil antes de su Aprobacion
Inicial, segun lo estipulado en la Disposicion Adicional Segunda del Real Decreto
2591/1998 modificado por Real Decreto 1189/2011, no pudiendo ser aprobado
definitivamente sin informe favorable del Ministerio de Fomento.

- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION

Ambito cuya definicibn de programacion y ejecucién se remite al Plan de
Sectorizacion a realizar.
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AMBITO: WAGON - LITS 2.2.03

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Este ambito esté situado en la zona Oeste del municipio de Irun, al Norte del Barrio
Katea/Ventas y apoyado en Letxunborro. El desarrollo urbanistico de este ambito
permite la ordenacion de la zona industrial existente, para cuyo desarrollo se
incorporan al presente Plan General los criterios de ordenacion establecidos por el
Plan Especial de Reforma Interior aprobado definitivamente con fecha 25-02-1998, asi
como los recogidos tanto en su 12 modificacion (aprobada definitivamente con fecha
30-03-2005) como en la 22 (aprobada definitivamente con fecha 27-02-2013), y en la 32
(aprobada definitivamente con fecha 24-09-2014).

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

- El objetivo de esta actuacion es el de fomentar el desarrollo de actividades
econdmicas en las antiguas parcelas de “Wagon Lits” junto a la infraestructura
ferroviaria. La nueva ordenacién se planteara de acuerdo con la definida para el
entorno de “Eskortza-Txumarraga”, definiendo los accesos desde Letxunborro
Hiribidea / Avenida de Letxunborro.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA
SUEIO UIDAN0 .o, superficie : 33.333,61 m°s

- CALIFICACION GLOBAL

- Actividades EconOmicas (A) ....cccccvvveiiiiiiiiiiiiiiiennnn. superficie : 33.333,61 m?’s
- Edificabilidad Urbanistica:

= SODIE FASANTE ...ttt 18.803,40 m?t

- Bajorasante.........ocooii 100 % de la edif. sobre rasante

- Régimen de Uso:
En conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.3 de la Normativa del
presente Plan General, y del los planea aprobados.

- SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

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

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

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

- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

El presente Plan General remite la determinacion de la ordenacién pormenorizada
al planeamiento de desarrollo aprobado.

- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION

Este &mbito se encuentra actualmente en fase de ejecucion.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

El régimen urbanistico pormenorizado se remite a lo establecido por el planeamiento
de desarrollo aprobado.

5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El ambito se encuentra en ejecucion de acuerdo con las determinaciones definidas en
el planeamiento de desarrollo vigente, asi como en los restantes documentos y
proyectos formulados o a formular en su desarrollo.

6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

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

Legislacién del sector ferroviario y afecciéon de las servidumbres:

Para este &mbito, debido a su situacion de proximidad o contigtidad con la zona
limitrofe del sector ferroviario, y de acuerdo con la Ley 391/2003 que regula las
condiciones especiales para actuaciones que puedan llevarse a cabo en las areas
limitrofes a los ejes ferroviarios, se deberan considerar los limites de la zona de
dominio publico de 8 mts., la zona de proteccién de 70 mts., y el limite de la
edificacion de 20 mts., segun queda referido en los arts. 13, 14 y 16 de la
mencionada Ley. Asimismo, y segun el art. 15 se deberd tener en cuenta que para
ejecutar en las zonas de dominio publico y proteccion de la infraestructura
ferroviaria cualquier tipo de obras o instalaciones fijas o provisionales, cambiar el
destino de las mismas o el tipo de actividad que se puede realizar en ellas y
plantar o talar arboles, se requerira la previa autorizacion del Administrador de
Infraestructuras Ferroviarias (ADIF), si asi procediera.

En relacion con el limite de edificacion, la Orden FOM 22230/2005, de 6 de julio
establece que “en los tramos de las lineas de la red ferroviaria de interés general
gue discurran por zonas urbanas y siempre que lo permita el planeamiento
urbanistico correspondiente, queda establecida la linea limite de edificacién a una
distancia de 20 metros de la arista exterior mas proxima a la plataforma. Sin
perjuicio de lo anterior serd posible asimismo reducir la distancia sefialada, en
casos singulares siempre y cuando la reduccion que se pretenda redunde en una
mejora de la ordenacién urbanistica y no cause perjuicio a la explotacion
ferroviaria, previa solicitud del interesado y tramitacion del correspondiente
expediente administrativo, que debera en todo caso ser informado favorablemente
por el administrador de la infraestructura ferroviaria correspondiente”.

Asimismo, para la obtencién de la licencia de edificacion, los proyectos de nueva
edificacion, deberan incluir un estudio especifico del nivel de ruido y de las
vibraciones producidas por el ferrocarril en el ambiente interior de los edificios, asi
como de las correspondientes medidas adoptadas por dichos proyectos que
aseguren gque el indice de percepcién vibratoria y el nivel de ruidos dentro de la
edificacion, no supera el permitido por la legislacion sectorial vigente.

Por ultimo, la ordenacion debera respetar y adaptarse a lo previsto en la Ley
4/1990 de Ordenacién del Territorio del Pais Vasco y en concreto en el Plan
Territorial Sectorial de la Red Ferroviaria aprobado por el Decreto 41/2001 vy, si
procediera, en su Modificacion en curso, aprobada inicialmente el 1 de septiembre
de 2.011. (BOPV 23/9/2011).

Suelos contaminados

Sera de aplicacion lo establecido en la vigente Ley para la prevencion y correccion
de la contaminacion del suelo, de 4 de febrero de 2005, con el objeto de posibilitar
la recuperacion y saneamiento de los suelos potencialmente contaminados. En
consonancia con lo establecido, los citados suelos incluidos en el presente ambito
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seran objeto entre otros extremos, del correspondiente expediente de declaracion
de la calidad del suelo.

- Legislacién en materia de carreteras. Departamento para Infraestructuras
Viarias de la Diputacion Foral de Guipuzcoa:

Por su colindancia sobre el trazado de la actual carretera GI-3452, viario
competencia de la Diputacién Foral, se estara a lo establecido por dicha institucion
foral.

- Afecciones Acusticas:

Se consideraran especificamente los mapas estratégicos de ruido definidos en la
Orden Foral 412-C/2008 y la aplicacion del Real Decreto en cuanto a curvas
iso6fonas, caso de demostrarse la necesidad de contemplar las medidas
correctoras pertinentes.

- Afecciones Acusticas:

Se consideraran especificamente los mapas estratégicos de ruido definidos en la
Orden Foral 412-C/2008 sobre la AP-8 y la GI-636 y la aplicacion del Real Decreto
en cuanto a curvas is6fonas, caso de demostrarse la necesidad de contemplar las
medidas correctoras pertinentes.

- Legislacion referida a las Servidumbres Aeronduticas:

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

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

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

- En cumplimiento del articulo 10 del Decreto 584/72, de Servidumbres
Aeronauticas, en el presente ambito no se permitiran instalaciones que emitan
humo, polvo, niebla o cualquier otro fendmeno 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.
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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 aeronuticas.

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

Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronduticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerirdA de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
que forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacién de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la edificacién establecida para este &mbito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacion los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, seran de aplicacion las disposiciones
protectoras, correctoras y compensatorias expuestas en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental incluido en el presente Plan General.
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AMBITO: MUGICA 2.2.05

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Este ambito esta situado en la zona industrial Oeste de Soroxarreta, al Sur de la
Carretera del Molino. El desarrollo urbanistico de este &mbito permite la ordenacion de
la parcela industrial existente, para cuyo desarrollo se incorporan al presente Plan
General los criterios de ordenacion establecidos por el Plan Especial de Reforma
Interior aprobado definitivamente con fecha 25-02-1998.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

- Reordenacion de la parcela industrial de la antigua empresa "Mugica”, mejorando
las actuales caracteristicas de acceso desde la calle Burniola.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA
S UT=] (o JLU 1 o 7= 1 [o T superficie : 34.154,00 m?s

- CALIFICACION GLOBAL

- Actividades ECONOMICAS (A) ..cevveeeriiiiiiiiiiieeeeeeeeeens superficie : 34.154,00 m’s
- Edificabilidad Urbanistica:

= SODIE FASANTE ...t 16.397,00 m?

- Bajorasante.........ccooiii, 100 % de la edif. sobre rasante

- Régimen de Uso:
En conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.3 de la Normativa del
presente Plan General.

- SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

Para el presente ambito se establecen diferentes cotas maximas para la
edificacion, calculadas como resultado de considerar en todos los puntos 1,00
metro menos de altura que las alturas definidas por los planos y lineas de nivel
resultantes de las diferentes superficies limitadoras de las servidumbres
aeronauticas que le afectan.

Las cotas resultado de la aplicacion de este criterio se establecen en cada caso
como altura maxima respecto del nivel del mar y por encima de ellas no debe
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sobrepasar ninguna construccion, incluidos todos sus elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
carteles, remates decorativos, etc. Igualmente no podran ser rebasadas por
modificaciones del terreno existente u objetos fijos del tipo de postes, antenas,
aerogeneradores, incluidas sus palas, carteles, lineas de transporte de energia
eléctrica, infraestructuras de telecomunicaciones, etc., asi como tampoco el galibo
maximo autorizado para los vehiculos circulantes.

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

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

- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

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

- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION

El presente &mbito se encuentra actualmente en fase de ejecucion.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

El régimen urbanistico pormenorizado se remite a lo establecido por el Plan Especial
de Reforma Interior aprobado.

5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El &mbito se encuentra en ejecucion de acuerdo con las determinaciones definidas en
el Plan Especial de Reforma Interior aprobado, asi como en los restantes documentos
y proyectos formulados en su desarrollo.
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6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Con caracter general se estar4 a lo dispuesto para los mismos en el Informe de
Sostenibilidad Ambiental asi como en el documento de Normas Urbanisticas de este
Plan General. En concreto, los condicionantes con incidencia en este ambito, entre
otros, son los siguientes:

- Legislacion del sector ferroviario y afeccion de las servidumbres:

Para este ambito, debido a su situacion de proximidad o contigiidad con la zona
limitrofe del sector ferroviario, y de acuerdo con la Ley 391/2003 que regula las
condiciones especiales para actuaciones que puedan llevarse a cabo en las areas
limitrofes a los ejes ferroviarios, se deberan considerar los limites de la zona de
dominio publico de 8 mts., la zona de proteccion de 70 mts., y el limite de la
edificacion de 20 mts., segun queda referido en los arts. 13, 14 y 16 de la
mencionada Ley. Asimismo, y segun el art. 15 se deberéa tener en cuenta que para
ejecutar en las zonas de dominio publico y proteccion de la infraestructura
ferroviaria cualquier tipo de obras o instalaciones fijas o provisionales, cambiar el
destino de las mismas o el tipo de actividad que se puede realizar en ellas y
plantar o talar arboles, se requerira la previa autorizacion del Administrador de
Infraestructuras Ferroviarias (ADIF), si asi procediera.

En relacién con el limite de edificacion, la Orden FOM 22230/2005, de 6 de julio
establece que “en los tramos de las lineas de la red ferroviaria de interés general
gue discurran por zonas urbanas y siempre que lo permita el planeamiento
urbanistico correspondiente, queda establecida la linea limite de edificacién a una
distancia de 20 metros de la arista exterior mas proxima a la plataforma. Sin
perjuicio de lo anterior serd posible asimismo reducir la distancia sefialada, en
casos singulares siempre y cuando la reduccion que se pretenda redunde en una
mejora de la ordenacion urbanistica y no cause perjuicio a la explotacién
ferroviaria, previa solicitud del interesado y tramitacion del correspondiente
expediente administrativo, que debera en todo caso ser informado favorablemente
por el administrador de la infraestructura ferroviaria correspondiente”.

Asimismo, para la obtencion de la licencia de edificacion, los proyectos de nueva
edificacién, deberan incluir un estudio especifico del nivel de ruido y de las
vibraciones producidas por el ferrocarril en el ambiente interior de los edificios, asi
como de las correspondientes medidas adoptadas por dichos proyectos que
aseguren que el indice de percepcion vibratoria y el nivel de ruidos dentro de la
edificacidén, no supera el permitido por la legislacién sectorial vigente.

Por ultimo, la ordenacion debera respetar y adaptarse a lo previsto en la Ley
4/1990 de Ordenacion del Territorio del Pais Vasco y en concreto en el Plan
Territorial Sectorial de la Red Ferroviaria aprobado por el Decreto 41/2001 vy, si
procediera, en su Modificacion en curso, aprobada inicialmente el 1 de septiembre
de 2.011. (BOPV 23/9/2011).
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Suelos contaminados

Sera de aplicacion lo establecido en la vigente Ley para la prevencion y correccion
de la contaminacion del suelo, de 4 de febrero de 2005, con el objeto de posibilitar
la recuperacién y saneamiento de los suelos potencialmente contaminados. En
consonancia con lo establecido, los citados suelos incluidos en el presente &mbito
seran objeto entre otros extremos, del correspondiente expediente de declaracion
de la calidad del suelo.

Afecciones Acusticas:

Se consideraran especificamente los mapas estratégicos de ruido definidos en la
Orden Foral 412-C/2008 y la aplicacion del Real Decreto en cuanto a curvas
is6fonas, caso de demostrarse la necesidad de contemplar las medidas
correctoras pertinentes.

Se debera incorporar, para la tramitacion urbanistica y ambiental correspondiente,
un Estudio de Impacto Acustico que incluya la elaboracién de mapas de ruido y
evaluaciones acusticas que permitan prever el impacto acustico global de la zona.

Legislacion referida a las Servidumbres Aeronauticas:

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

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

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

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

- Se deben tener en cuenta las posibles reflexiones de la luz solar en los tejados
y cubiertas, asi como fuentes de luz artificial que pudieran molestar a las
tripulaciones de las aeronaves y poner en peligro la seguridad de las
operaciones aeronauticas.
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- En cumplimiento del Articulo 15, apartado b), del Decreto 584/1972 de
Servidumbres Aeronauticas modificado por Decreto 2490/1974, se prohibe en
las Zonas de Seguridad de las instalaciones radioeléctricas para la Navegacion
Aérea cualquier construccion o modificacion temporal o permanente de la
constitucién del terreno, de su superficie o de los elementos que sobre ella se
encuentren, sin previo consentimiento de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea
(AESA).

- Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerirdA de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
gue forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacién de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la edificacién establecida para este &mbito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacion los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

En el presente ambito se incluye el entorno de Errota Aundi, considerada zona de
presuncion arqueologica, la cual se integra en el Catalogo de Patrimonio Arqueologico
de este Plan General y para la que se establece un protocolo particular de actuacion.

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, serdn de aplicacion las disposiciones
protectoras, correctoras y compensatorias expuestas en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental incluido en el presente Plan General.
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AMBITO: DECOEX S.A. 2.2.06

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Este ambito esta situado en la zona industrial Oeste de Soroxarreta, al Sur de la
Carretera del Molino. El desarrollo urbanistico de este ambito permite la ordenacion de
la parcela industrial existente, para cuyo desarrollo se incorporan al presente Plan
General los criterios de ordenacion establecidos en el Plan Especial de Reforma
Interior aprobado definitivamente con fecha 29-09-1999.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

- Reordenacion de la parcela industrial de la antigua empresa "Decoex S.A.",
mejorando las actuales caracteristicas de acceso desde la calle Burniola.

- Mantenimiento y proteccion de la regata Ugalde y de sus limites naturales, con el
adecuado tratamiento del entorno.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA
S UL=] (o JLU 1 o 7= 1 [o T superficie : 54.520,00 m?s

- CALIFICACION GLOBAL

- Actividades EconOmicas (A) ....cccccvvviiiiiiiiiiiiiiinnnnnnn. superficie : 54.520,00 m?%s
- Edificabilidad Urbanistica:

= SODIE FASANTE ...ttt 26.178,80 m?

- Bajorasante.........ccooiii, 100 % de la edif. sobre rasante

- Régimen de Uso:
En conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.3 de la Normativa del
presente Plan General.

- SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

Para el presente ambito se establecen diferentes cotas maximas para la
edificacion, calculadas como resultado de considerar en todos los puntos 1,00
metro menos de altura que las alturas definidas por los planos y lineas de nivel
resultantes de las diferentes superficies limitadoras de las servidumbres
aeronauticas que le afectan.
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Las cotas resultado de la aplicacion de este criterio se establecen en cada caso
como altura méxima respecto del nivel del mar y por encima de ellas no debe
sobrepasar ninguna construccion, incluidos todos sus elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
carteles, remates decorativos, etc. Igualmente no podran ser rebasadas por
modificaciones del terreno existente u objetos fijos del tipo de postes, antenas,
aerogeneradores, incluidas sus palas, carteles, lineas de transporte de energia
eléctrica, infraestructuras de telecomunicaciones, etc., asi como tampoco el galibo
maximo autorizado para los vehiculos circulantes.

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

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

- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

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

- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION

El presente &mbito se encuentra actualmente en fase de ejecucion.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

El régimen urbanistico pormenorizado de este ambito se remite a lo establecido por el
Plan Especial de Reforma Interior aprobado.

5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El ambito se encuentra en ejecucion de acuerdo con las determinaciones definidas en
el Plan Especial de Reforma Interior aprobado, asi como en los restantes documentos
y proyectos formulados en su desarrollo.
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6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

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

- Legislacion en materia de aguas. Cauces fluviales y margenes de proteccién
de los mismos. Ur Agentzia — Agencia Vasca del Agua:

Ordenacion sin afeccion a la regata afluente del arroyo Jaizubia (Ugalde Erreka),
respetando las afecciones al dominio publico hidraulico y a sus zonas de
servidumbre y policia. Eso supondré la adopciéon de medidas de preservacion, o en
su caso, de restauracion de los cauces y riberas de dicha regata y de los cursos de
agua actualmente existentes en el area.

En cualquier caso, en cumplimiento de la normativa vigente, este ambito debera
respectar el retiro minimo de 10,00 metros para las nuevas edificaciones con
respecto a las regatas afectadas.

- Legislacién referida a las Servidumbres Aeronéuticas:

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

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

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

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

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

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

- Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerirdA de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
gue forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacién de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la edificacién establecida para este &mbito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacion los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, serdn de aplicacion las disposiciones
protectoras, correctoras y compensatorias expuestas en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental incluido en el presente Plan General.
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AMBITO: SAN MIGUEL - ANAKA 3.1.01

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

El presente Plan General consolida las determinaciones urbanisticas generales
definidas en el Plan General de 1.999 para este ambito que permiten la ordenacion de
una zona residencial de vivienda protegida y equipamientos.

En desarrollo de las determinaciones urbanisticas definidas en el Plan General de
1.999, con fecha 30-04-2008 se aprobd definitivamente el correspondiente Plan
Especial de Ordenacion Urbana y posteriormente, con fecha de 31 de octubre de 2012
fue aprobada definitivamente la Modificacion del Plan Especial de Ordenaciéon Urbana.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

- Ordenacion del intersticio urbano situado entre los barrios de San Miguel y Anaka,
mediante un programa de actuacion publica que permita la creacién de un parque
de viviendas de proteccion publica.

- La ordenacion debera coser el tejido urbano existente, formalizando un nuevo eje de
ordenacion y conexion entre Anaka y San Miguel, alternativo a la calle Anaka y a la
Avenida de Letxunborro, enlazando con la estructura viaria del barrio de San Miguel.

- Se propone la conexion de los barrios de Anaka y San Miguel mediante una
estructura residencial de ensanche que enlace sus trazados y englobe el
equipamiento necesario, no sélo para esta actuacion, sino para suplir el déficit
existente en estos barrios. Se definira un espacio libre ajardinado apoyado sobre la
Calle Donostia y una dotacion a definir como complemento a los equipamientos
existentes en dicha calle. Asimismo se formalizard un paseo peatonal en esta calle
gue relacione los equipamientos, tanto existentes como propuestos.

- Mantener el esquema viario establecido por la antes citada Modificacion de Plan
Especial, dotando a parte del mismo caracter de Sistema General Viario.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA

SUEIO UrDaN0 ..o superficie : 137.725,80 m?s
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CALIFICACION GLOBAL

- Residencial (R) ....ccoovvviiiiiiieieeeeeeecee e superficie : 126.751,38 m?s
- Edificabilidad Urbanistica:

= SODIE FTASANE ... 116.000,00 m?t

= BAJO TASANTE ..., 121.393,00 m?t

- Régimen de Uso:
En conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.3 de la Normativa del
presente Plan General.
- Usos Autorizados:
I [ =1 (o1 = 1 o T 23.200 m?t sobre rasante

- Régimen del Incremento de Edificabilidad Urbanistica Residencial referido a
los estdndares de vivienda de proteccion publica y alojamientos
dotacionales:

El presente Plan General consolida las determinaciones urbanisticas
generales del Plan General de 1.999 por lo que el régimen juridico para el
establecimiento de los estandares de vivienda protegida y alojamientos
dotacionales se corresponde con el ya definido por este Planeamiento.

A este respecto el Plan General de 1.999 establece la obligacion de destinar
el 100% del aprovechamiento edificatorio residencial a la construccion de
viviendas sujetas a algun régimen de proteccion publica. Asimismo y en el
caso de que se considerara el traslado de la empresa Sancheski, y para
facilitar el mismo, se reducira el porcentaje del aprovechamiento edificatorio
destinado a la construccion de viviendas sujetas a régimen de proteccion
publica, que no sera inferior al 75%.

El Presente Plan General no incrementa la edificabilidad urbanistica
residencial respecto a la atribuida por el Plan General de 1.990.

- Sistema General Viario (V) ...ccccoeeeeiiiiiiiiiiiciieeeeeen, superficie : 10.974,42 m?s
SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

En correspondencia con el informe emitido por la Direccibn General de Aviaciéon
Civil de fecha 15 de febrero de 2012 en relacion al expediente de Modificacion del
Plan Especial de Ordenacién Urbana del area 3.1.01 “San Miguel — Anaka”, y
motivado por la afeccion de las diferentes Superficies de Subida de Despegue, de
Aproximacién y de Transicion, para este ambito se definen diferentes cotas
maximas, las cuales quedan recogidas en el plano normativo referido a las
Servidumbres Aeronauticas y que forma parte de este expediente.

Las cotas definidas se establecen como alturas méaximas respecto del nivel del mar
y por encima de ellas no debe sobrepasar ninguna construccion, incluidos todos
sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire
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acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.
lgualmente no podran ser rebasadas por modificaciones del terreno existente u
objetos fijos del tipo de postes, antenas, aerogeneradores, incluidas sus palas,
carteles, lineas de transporte de energia eléctrica, infraestructuras de
telecomunicaciones, etc., asi como tampoco el galibo maximo autorizado para los
vehiculos circulantes.

Dado que excepcionalmente para este ambito se admitieron unas propuestas de
servidumbres aeronauticas distintas a las utilizadas en el presente Plan General,
en la documentacion de esta ficha urbanistica se incluye el plano de propuesta de
servidumbres aeronauticas evacuado en el informe de la DGAC de 15 de febrero
de 2012.

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

- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

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

- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION

El presente &mbito se encuentra actualmente en fase de ejecucion.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

El régimen urbanistico pormenorizado se remite a lo establecido en la Modificacion del
Plan Especial de Ordenacion Urbana actualmente en tramitacién, sin perjuicio de las
modificaciones que se puedan realizar en el marco del Planeamiento General.

5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El &mbito se encuentra en ejecucion de acuerdo con las determinaciones definidas en
el Plan Especial de Ordenacion Urbana aprobado, en la Modificacion del Plan Especial
de Ordenacion Urbana actualmente en tramitacién, asi como en los restantes
documentos y proyectos formulados en su desarrollo.

6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IRUN




AMBITOS DE PLANEAMIENTO DETERMINACIONES URBANISTICAS 135

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

- Suelos contaminados:

Sera de aplicacion lo establecido en la vigente Ley para la prevencion y correccion
de la contaminacion del suelo, de 4 de febrero de 2005, con el objeto de posibilitar
la recuperacion y saneamiento de los suelos potencialmente contaminados (tres
parcelas actualmente inventariadas en el catalogo de IHOBE (Sancheski, Landec y
Vinicap) y dos calificadas como actividades o instalaciones potencialmente
contaminantes (Conatec y relleno atrépico). En consonancia con lo establecido, los
citados suelos incluidos en el presente ambito seran objeto entre otros extremos,
del correspondiente expediente de declaracion de la calidad del suelo.

- Afecciones Acusticas:

Se debera incorporar, para la tramitacion urbanistica y ambiental correspondiente,
un Estudio de Impacto Acustico que incluya la elaboracion de mapas de ruido y
evaluaciones acusticas que permitan prever el impacto acustico global de la zona.

- Legislacion referida a las Servidumbres Aeronduticas:

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

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

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

- En cumplimiento del articulo 10 del Decreto 584/72, de Servidumbres
Aeronauticas, en el presente ambito no se permitiran instalaciones que emitan
humo, polvo, niebla o cualquier otro fendmeno 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.
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Se deben tener en cuenta las posibles reflexiones de la luz solar en los tejados
y cubiertas, asi como fuentes de luz artificial que pudieran molestar a las
tripulaciones de las aeronaves y poner en peligro la seguridad de las
operaciones aeronauticas.

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

Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronduticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerira de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
que forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacién de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la edificacion establecida para este ambito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacion los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

El presente d&mbito queda incluido en parte en la zona de marisma definida en el
Catalogo de Patrimonio Arqueoldgico de este Plan General, y para la que se establece
un protocolo particular de actuacion.

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, seran de aplicacion las disposiciones
protectoras, correctoras y compensatorias expuestas en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental incluido en el presente Plan General.
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AMBITO: EQUIPAMIENTO SAN MIGUEL 3.2.09

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Este ambito esta situado en el barrio de San Miguel y esta delimitado por las calles
Luis de Uranzu, Basurko, Anaka y Bartolomé de Urdinsu. Se contempla la
reordenacién de la actual instalacién del Mercado, asi como la adaptacién del antiguo
Instituto de Emigracion como equipamiento socio cultural.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

- Se prevé la edificacion de un nuevo Mercado en el barrio de San Miguel, que
sustituya al existente y permita la disposiciéon de una instalacibn comercial y de
abastos en correspondencia con las necesidades actuales.

- Esta nueva edificacion se debera disponer adosada al antiguo Instituto de
Emigracion permitiendo la formalizacion de un gran espacio publico al norte del
ambito, como prolongacion de la calle Luis de Uranzu y antesala del nuevo edificio.
Se configurara el edificio con un criterio de altura y perfiles en correspondencia con
este nuevo espacio y con el entorno ya construido.

- Se contempla igualmente la reorganizacién del antiguo Instituto de Emigracion y su
adaptacién como equipamiento socio cultural. La actuaciéon en este edificio debera
respetar los valores arquitecténicos y singularidad de esta edificacion, tal y como
estan reguladas las condiciones para su conservacién segun el Catalogo Historico
Arquitectonico del presente Plan General.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA
SUEIO UIBAN0 .o superficie : 4.197,13 m®s

- CALIFICACION GLOBAL

- Actividades ECONOMICAS .......uvvvvniieiiiiieieceeeeeeeeen superficie : 2.017,17 m?t
- Edificabilidad Urbanistica:

= SODIE TASANE ...t 3.637,00 m?t

 BAJO FTASANTE ...ttt 8.238,32 m%
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- Régimen de Uso:
En conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.3 de la Normativa del
presente Plan General.

- Sistema General de Equipamiento (E)...........cc.......... superficie : 2.179,96 m?s

- Edificabilidad Urbanistica:
= SODIE TASANE ..o, 0,00 m?t
= BAJO TASANTE ...ttt ettt 0,00 m?
- Régimen de Uso:
En conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.3 de la Normativa del
presente Plan General.

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

Para la totalidad del ambito se establece la cota 35,00 como altura méxima
respecto del nivel del mar y por encima de ella no debe sobrepasar ninguna
construccioén, incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos,
chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates
decorativos, etc. Igualmente no podran ser rebasadas por modificaciones del
terreno existente u objetos fijos del tipo de postes, antenas, aerogeneradores,
incluidas sus palas, carteles, lineas de transporte de energia eléctrica,
infraestructuras de telecomunicaciones, etc., asi como tampoco el galibo maximo
autorizado para los vehiculos circulantes.

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

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

REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

Se procedera a la elaboracion de un Plan Especial de Ordenacion Urbana en el
ambito. Por lo tanto, el presente Plan General remite la determinacion de la
ordenacion pormenorizada a un planeamiento de desarrollo.

REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION
De acuerdo con la estrategia de la evolucion urbana y de la ocupacion del suelo en

el término municipal, se prevé el desarrollo del dmbito dentro del horizonte
temporal de programacion del Plan General.
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Se procedera a la elaboracion y aprobacion del mencionado Plan Especial de
Ordenacién Urbana en el plazo maximo de cuatro afios contados desde la
aprobacion definitiva de este Plan General.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

Las condiciones referidas al régimen urbanistico pormenorizado seran establecidas
por el Plan Especial de Ordenacion Urbana a realizar en el &mbito.

- OTRAS DETERMINACIONES

En el marco de este planeamiento pormenorizado y para la calificacion global de
Sistema General de Equipamiento se debera considerar la edificabilidad fisica de
3.717,00 m? del Instituto de Emigracién previsto ahora como equipamiento socio
cultural.

Por otra parte, y en el suelo calificado globalmente de Actividades Econdémicas se
localiza el actual Mercado, el cual tendra la categoria de preexistente pendiente de
Plan Especial. En todo caso, y en tanto no se apruebe el planeamiento
pormenorizado, el caracter y alcance de las obras que sobre este edificio se
puedan realizar sera acorde a lo estipulado en el art. 101 de la Ley 2/2006:

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

- No seran autorizables las obras parciales que impliquen una mejora 0 aumento
de volumen. Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales y
circunstanciales de consolidacion cuando no estuviese prevista la expropiacion
o demolicion del inmueble en el plazo de 15 afios, a contar desde la fecha en
que se pretendiese realizarlas, sin que dichas obras puedan suponer
revalorizacion del inmueble.

- Como esta autorizado el uso residencial en el &mbito, mientras permanezcan
las edificaciones, los usos contenidos en las mismas se consideran
compatibles con la ordenacién urbanistica, sin que pueda afadirse ninguno
otro mas, a no ser que tenga destino de oficina y comercial y ello, sin alterar ni
el régimen, ni el periodo de vida del edificio. Estos nuevos usos posibles
tendran el caracter de provisionales y seran autorizados por el Ayuntamiento
en los términos que regula el art. 36 de la Ley 2/2006.

Por ultimo, y en tanto no se apruebe el Programa de Actuacion Urbanizadora (art.
32 de la Ley 2/2006) no seran autorizables ni la parcelacion urbanistica, ni los
actos y usos que impliquen una transformacion urbanistica.
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5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El régimen especifico de ejecucion de este ambito sera el definido tanto en el Plan
Especial de Ordenacion Urbana a promover en el &mbito, asi como en los restantes
documentos y proyectos a formular en su desarrollo.

6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

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

- Afecciones Acusticas:

Se debera incorporar, para la tramitacion urbanistica y ambiental correspondiente,
un Estudio de Impacto Acustico que incluya la elaboracién de mapas de ruido y
evaluaciones acusticas que permitan prever el impacto acustico global de la zona.

- Legislacion referida a las Servidumbres Aeronduticas:

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

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

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

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

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

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

- Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronduticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerirdA de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
que forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacién de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la edificacién establecida para este &mbito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacion los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

En el presente ambito se incluye el Antiguo Centro de Emigracién, considerado como
edificio/elemento construido de interés historico y arquitectonico, el cual se integra en
el Catalogo Histdrico-Artistico de este Plan General con la categoria sefialada en este
documento (Cddigo R23).

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, seran de aplicacion las disposiciones
protectoras, correctoras y compensatorias expuestas en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental incluido en el presente Plan General.
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AMBITO: IPARRALDE - GAL 4.2.03

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Este &mbito esté situado al Norte de la variante Norte y al Sur del puente de Santiago
y limitando con el borde del rio Bidasoa. El desarrollo urbanistico de este ambito
permite la ordenacion de una zona residencial, terciaria y de equipamientos para cuyo
desarrollo se incorporan al presente Plan General los criterios, objetivos y soluciones
de ordenacion establecidos por el expediente de "Modificacion de Elementos del Plan
General del ambito Iparralde-Gal", documento aprobado definitivamente con fecha de
4 de abril de 2012.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

El presente Plan General asume como propios los recogidos en la citada Modificacion:

- Ordenacion integral del area desplazando el Stadium Gal al eje de la Avda.
Iparralde, junto a la variante norte. Creacién de un frontén de competicion.

- Ampliacion del Paseo de rio a 20 m. de secciébn minima. Construccion de un nuevo
paseo a lo largo del rio Bidasoa evitando la situaciéon de trasera urbana. Continuidad
del paseo hasta los puentes. Concentracién de un area de parque urbano en los
terrenos de la antigua aduana junto al puente de Santiago.

- Tratamiento de la Avda. de Iparralde como eje urbano, con seccion amplia (15 m.) y
mantenimiento de la actividad a lo largo de la avenida. Avenida de union entre los
dos ejes urbanos principales (Avda. Iparralde y paseo del rio)

- Eliminacién de las dos gasolineras existentes sobre la Avda. por concentracion de
ambas en un emplazamiento Unico con acceso desde la rotonda de FICOBA.

- Desarrollo residencial con mezcla de viviendas libres y de proteccion oficial, oficinas
y equipamientos. Reubicacion de los actuales usos residenciales y terciarios a
sustituir dentro del area.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA

YU L= (o T 1 o= o R SRTIN superficie : 109.838,75 m?s
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CALIFICACION GLOBAL

- Residencial (R) ...coooviiiiiiiiiiieeeeeeeeee e superficie : 60.107,55 m?s
- Edificabilidad Urbanistica:

= SODIE FASANTE ...ttt 65.644,00 m?

- Bajorasante.......cccooeeeiiiiiiiiiii e 70 % de la edif. sobre rasante

- Régimen de Uso:
En conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.3 de la Normativa del
presente Plan General y en correspondencia con la Modificacion de
Elementos de Plan General aprobada.
- Usos Autorizados:

- Terciario:
- SODIE FASANTE.........eveeeee et 9.083,00 mt
= BAJOTASANTE ...ttt 4.490,00 m?t
- Régimen del incremento de la edificaciéon residencial:

= VIVIENAA NDIE e 60 %

- Vivienda Protegida.........ooeevviiiiiiiee e 20 %

I VA AV (] 0o F= W = 7= o - PP 20 %

- Sistema General de Equipamiento (E)........ccccceeeee.. superficie : 21.634,44 m’s
- Sistema Ferroviario (F) ..cccooeeeeieiiiiiiiieee e superficie : 415,41 m?s
- Sistema General Viario (V) ..ccccooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineee, superficie : 6.295,43 m’s
- Sistema General de Espacios Libres (L).......c......... superficie : 17.367,42 m°s
- Cauces Fluviales (C) ....cvviviiiiiiiiiiiiiiiiieeee superficie : 3.878,50 m’s
- Infraestructuras de Servicios (S) ...ccceeeeevviiieiiiiiiieeeenn. superficie : 140,00 m?s

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

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

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

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

- REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
El presente Plan General remite la determinacion de la ordenacion pormenorizada
a un planeamiento con las condiciones de planeamiento de desarrollo.

- REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION
Se considera que el presente ambito se encuentra actualmente en fase de
ejecucion.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

El régimen urbanistico pormenorizado se remite a lo establecido por el "Modificacion
de Elementos del Plan General del ambito Iparralde-Gal”.

5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El &mbito se encuentra en ejecucion de acuerdo con las determinaciones definidas en
el documento de "Modificacion de Elementos del Plan General del ambito Iparralde-
Gal" tramitado, asi como en los restantes documentos y proyectos formulados en su
desarrollo.

6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Con caracter general se estar4 a lo dispuesto para los mismos en el Informe de
Sostenibilidad Ambiental asi como en el documento de Normas Urbanisticas de este
Plan General. En concreto, los condicionantes con incidencia en este ambito, entre
otros, son los siguientes:

- Legislacion en materia de carreteras. Departamento para Infraestructuras
Viarias de la Diputacion Foral de Guipuzcoa:
El ambito es colindante a la carretera GI-636, viario general competencia de la
institucion foral y futuro acceso a la actuacion.

- Afecciones Acusticas:
Se consideraran especificamente los mapas estratégicos de ruido (MER) que
incluyen la carretera GI-636 (antes N-I) definidos en la Orden Foral 362-C/2009 y
la aplicacion del Real Decreto en cuanto a curvas iséfonas, caso de demostrarse la
necesidad de contemplar las medidas correctoras pertinentes.

- Legislacion en materia de aguas de transicion. Cauces fluviales y margenes
de proteccién de los mismos. Dominio Publico Maritimo Terrestre. Costas /
URA:
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El ambito colinda el Rio Bidasoa, por lo que se deberan contemplar las limitaciones
establecidas en la Ley de Costas y en su Reglamento sobre los usos admisibles
tanto en el dominio publico maritimo terrestre (DPMT) como en las zonas de
transito y servidumbre de proteccién. Con este objeto, en el Plano de Calificacidon
Global a esta ficha, se grafian las lineas de ribera de mar, del dominio publico y de
la zona de proteccion, tal y como fue aprobado su deslinde por OM 9-07-2004.

Tales previsiones estan contenidas en la mencionada Modificacion de Elementos
del Plan General, cuya ordenacion cuenta con informe de la Direccion General de
Costas de fecha 27-01-20009.

Asimismo, gran parte del ambito esta incluida en un “Area de Riesgo
Potencialmente Significativo de Inundacién” (Cédigo ARPSI: ES018-GIP-BID-01)
del documento de Evaluacion Preliminar de Riesgo de Inundacion (EPRI)
aprobado el 13 de diciembre de 2011 (BOPV 11-1-2012). Al respecto, observar
gue URA informo favorablemente la cota 4,10 m.s.n.m. como la de implantacién de
las futuras parcelas de cara a evitar la inundabilidad, a falta de un estudio
hidraulico que justifique otra cota.

- Legislacién referida a las Servidumbres Aeronéuticas:
Al encontrarse este ambito dentro de la Zona de Servidumbres Aeronauticas
Legales pertenecientes al Aeropuerto de San Sebastian, para la obtencion de la
correspondiente autorizacion de obras se debera cumplir la Normativa Sectorial y
legislacion aplicable respecto a las servidumbres aeronduticas y a las afecciones
acusticas derivadas de las mismas. A este respecto:

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

- El Plan Especial, Plan Parcial o instrumento equivalente que desarrolle este
ambito o, en su caso, la revision o maodificacion del planeamiento aprobado,
debera ser informado por la Direcciébn General de Aviacién Civil antes de su
Aprobacién Inicial, segun lo estipulado en la Disposicién Adicional Segunda del
Real Decreto 2591/1998 modificado por Real Decreto 1189/2011, no pudiendo
ser aprobado definitivamente sin informe favorable del Ministerio de Fomento.

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

- Se deben tener en cuenta las posibles reflexiones de la luz solar en los tejados
y cubiertas, asi como fuentes de luz artificial que pudieran molestar a las
tripulaciones de las aeronaves y poner en peligro la seguridad de las
operaciones aeronauticas.
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- En cumplimiento del Articulo 15, apartado b), del Decreto 584/1972 de
Servidumbres Aeronauticas modificado por Decreto 2490/1974, se prohibe en
las Zonas de Seguridad de las instalaciones radioeléctricas para la Navegacion
Aérea cualquier construccibn o modificacion temporal o permanente de la
constitucion del terreno, de su superficie o de los elementos que sobre ella se
encuentren, sin previo consentimiento de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea
(AESA).

- Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerira de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
que forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacién de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronduticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la edificacion establecida para este a&mbito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacién los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

Este ambito, debido a su situacién de proximidad o contigtiidad con la linea de costa,
se deberan contemplar las limitaciones establecidas en la Ley de Costas y en su
Reglamento sobre los usos admisibles en el dominio publico maritimo terrestre segun
las distintas zonas del dominio publico y zonas de servidumbre de proteccion. Con
este objeto se refleja en el Plano de Calificacion Global que se adjunta como
documentacion gréfica de este ambito tanto la linea del dominio publico deslindado
como las lineas que delimitan la zona de proteccion y la de ribera de mar.

El presente ambito queda incluido en parte en la zona de marisma definida en el
Catalogo de Patrimonio Arqueoldgico de este Plan General, y para la que se establece
un protocolo particular de actuacion.

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, seran de aplicacion las disposiciones
protectoras, correctoras y compensatorias expuestas en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental incluido en el presente Plan General.
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AMBITO: RECONDO - IPARRALDE 4.2.04

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Este ambito esta situado al Norte de la variante Norte y al Oeste de Iparralde Hiribidea
/ Avenida de Iparralde. El desarrollo urbanistico de este &mbito permite la ordenacion
de una zona residencial y equipamientos para cuyo desarrollo se incorporan al
presente Plan General los criterios de ordenacion establecidos en la Modificacion del
Plan Especial de Reforma Interior aprobado definitivamente con fecha 24-07-2008.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

- Saneamiento y regeneracion del conjunto heterogéneo formado por las edificaciones
existentes a lo largo de Iparralde Hiribidea / Avda. Iparralde, junto a las instalaciones
industriales de “Recondo”, dado que las mismas presentan un caracter periférico y
marginal no adecuado al significado que tiene el entorno como punto de acceso al
centro urbano.

- La nueva ordenacion se apoyara en la Iparralde Hiribidea / Avda. Iparralde.
Asimismo se creara un espacio libre trasero a la avenida y abierto al actual enlace
con la variante, que habra de resolver la diferencia de rasante existente con dicho
viario y se potenciardn los puntos extremos del conjunto edificado desde su
condicion de esquinas significativas.

3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

- CLASIFICACION URBANISTICA
SUuelo Urbano ..., superficie ; 6.039,43 m’s

- CALIFICACION GLOBAL

- Residencial (R) .cocoovvviiiiii superficie : 5.642,57 m°s
- Edificabilidad Urbanistica:

= SODIE FTASANE ..ot 8.624,00 m?t

© BAJO TASANTE ...ttt ettt 8.705,93 m?

- Régimen de Uso:
En conformidad con lo establecido en el articulo 2.2.3 de la Normativa del
presente Plan General.
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- Usos Autorizados:
= T@ICIANIO e 1.200,00 m?t sobre rasante
- El régimen juridico del incremento de la edificabilidad residencial se
corresponde con el ya definido por el Plan Especial de Reforma Interior
aprobado.

- Sistema General Viario (V) ...cooovvvviiiiiiiieeeeeeeeiee e superficie : 396,86 m?s

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

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

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

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

REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
El presente Plan General remite la determinacion de la ordenacién pormenorizada
a un planeamiento de desarrollo.

REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION
El presente ambito se encuentra actualmente en fase de ejecucion.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

El régimen urbanistico pormenorizado se remite a lo establecido por la Modificacién

del Plan Especial de Reforma Interior aprobado definitivamente con fecha 24-07-2008,
sin perjuicio de las modificaciones incorporadas por este Plan General.

5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El ambito se encuentra en ejecucion de acuerdo con las determinaciones definidas en

la Modificacion del Plan Especial de Reforma Interior aprobado, asi como en los
restantes documentos y proyectos formulados en su desarrollo.
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6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

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

- Legislacion en materia de carreteras. Departamento para Infraestructuras
Viarias de la Diputacion Foral de Guipuzcoa:
El ambito es colindante a la carretera GI-636, viario general competencia de la
institucién foral y futuro acceso a la actuacion.

- Afecciones Acusticas:
Se consideraran los mapas estratégicos de ruido (MER) que incluyen la carretera
G1-636 (antes N-I) definidos en la Orden Foral 362-C/2009 y la aplicacion del Real
Decreto en cuanto a curvas is6fonas, caso de demostrarse la necesidad de
contemplar las medidas correctoras pertinentes.

Se debera incorporar, para la tramitacion urbanistica y ambiental correspondiente,
un Estudio de Impacto Acustico que incluya la elaboracién de mapas de ruido y
evaluaciones acusticas que permitan prever el impacto acustico global de la zona.

- Legislacién referida a las Servidumbres Aeronéuticas:
Al encontrarse este ambito dentro de la Zona de Servidumbres Aeronduticas
Legales pertenecientes al Aeropuerto de San Sebastian, para la obtencion de la
correspondiente autorizacion de obras se debera cumplir la Normativa Sectorial y
legislacion aplicable respecto a las servidumbres aeronauticas y a las afecciones
acusticas derivadas de las mismas. A este respecto:

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

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

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

- Se deben tener en cuenta las posibles reflexiones de la luz solar en los tejados
y cubiertas, asi como fuentes de luz artificial que pudieran molestar a las

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IRUN




AMBITOS DE PLANEAMIENTO DETERMINACIONES URBANISTICAS 150

tripulaciones de las aeronaves y poner en peligro la seguridad de las
operaciones aeronauticas.

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

- Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronduticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerira de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
que forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacién de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la edificacién establecida para este &mbito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacion los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

En el presente dmbito se incluye el Edificio sito en la Avenida Iparralde 35-37,
considerado como edificio/elemento construido de interés historico y arquitectonico, el
cual se integra en el Catalogo de este Plan General con la categoria sefialada en este
documento.

El presente ambito queda incluido en la zona de marisma definida en el Catalogo de
Patrimonio Arqueoldgico de este Plan General, y para la que se establece un protocolo
particular de actuacion.

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, seran de aplicacion las disposiciones
protectoras, correctoras y compensatorias expuestas en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental incluido en el presente Plan General.
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AMBITO: SANTIAGO URTIZBEREA 4.2.05

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Ambito situado al norte del término municipal y que incluye la solucion viaria de la Gl-
636 desde el enlace con la rotonda de Zubi-Muxu al oeste del ambito, hasta el enlace
con la rotonda de Osinbiribil al este del ambito.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

- Desde el presente Plan General se considera indispensable la configuracion de la
actual carretera GI-636 con caracter de viario urbano, considerando la necesaria
eliminacion del trafico de vehiculos pesados que actualmente utilizan esta carretera,
asi como su canalizacion hacia la A-8.

- Se debera contemplar la reserva de suelo necesaria que permita la realizacion de
un tipo de seccion para este tramo en correspondencia con el objetivo antes citado,
disponiendo en su caso elementos caracteristicos de este tipo de viario como
posible mediana central, ensanchado de aceras, tratamiento de arbolado, etc.

- De las alternativas propuestas en el documento de Avance, se ha considerado
como mas adecuada la que hace discurrir el futuro tramo entre la rotonda de Zubi-
Muxu y el paso bajo la red ferroviaria, al sur del actual Instituto. Esta alternativa se
considera sin incidencia en el LIC/ZEPA Txingudi—-Bidasoa, y posibilita la aportacién
de terrenos al espacio natural de las marismas de Plaiaundi de similar valor
naturalistico y que pueden ampliar este espacio en la zona junto a la regata de
Mendelu.

- En este primer tramo se debera considerar el enlace con la rotonda de Zubi-Muxu y
la disposicion de una solucién de interseccién con la calle Lope de Irigoyen que
debe permitir ademas el acceso al actual Instituto asi como a la zona de playa de
vias prevista al norte y sobre el trazado viario definido.

- En este tramo viario se debera considerar el soterramiento del viario a su paso por
la red ferroviaria con el objetivo de permitir la formalizacion de una plataforma
ferroviaria de dimensiones adecuadas y que debera permitir la transmodalidad
prevista.

- En el dltimo tramo se debera contemplar la conexion con la actual rotonda de la
avenida Iparralde y su adaptacion al paso sobre elevado ya ejecutado. Asimismo se
debera conectar con la rotonda de Osinbiribil.
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3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

CLASIFICACION URBANISTICA

YU 1= (o T [ 1 = 1 T RS superficie : 85.297,41 m°s
CALIFICACION GLOBAL

- Sistema General Viario (V) ...ccoovvveviiiiiiieeeeeeeeeeinn, superficie : 85.297,41 m°s
REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

La ordenacion pormenorizada del ambito se define en el presente Plan General.
REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION

La ejecucion de este tramo viario se abordara en un plazo méximo de cuatro afos
a contar desde la aprobacién definitiva de este Plan General.

Las correspondientes obras seran ejecutadas y abonadas por la administracion

competente en esta infraestructura viaria, y en correspondencia con las
condiciones establecidas para el ambito 0.2.01 “Entorno Estacion”.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

CALIFICACION PORMENORIZADA
Desde el presente Plan General se establece la calificacion pormenorizada de este
ambito del suelo urbano:

- Sistema General Viario (V)
- Viario Urbano Estructurante (VE)..........ccccccvvvvnnnnnns superficie : 85.921,52 m?’s

CATEGORIZACION DEL SUELO
Los terrenos incluidos en el ambito tienen la condicibn de suelo urbano no
consolidado con carencia y/o insuficiencia de urbanizacion consolidada.

5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El régimen de urbanizacion sera definido en el correspondiente Proyecto de Obras de
Urbanizacion a tramitar para el conjunto del ambito. En correspondencia con la
Normativa Sectorial y legislacion aplicable respecto a las servidumbres aeronauticas y
a las afecciones acusticas derivadas de las mismas, este Proyecto de Obras de
Urbanizacion debera contar con informe favorable y la autorizacion expresa emitida
por la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA).

El presente &mbito se considera como una Actuacion de Ejecucion de Dotaciones
Publicas de las redes de sistemas generales.
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6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

Con caracter general se estar4 a lo dispuesto para los mismos en el Informe de
Sostenibilidad Ambiental asi como en el documento de Normas Urbanisticas de este
Plan General. En concreto, los condicionantes con incidencia en este ambito, entre
otros, son los siguientes:

- Dominio publico maritimo terrestre y zonas de proteccion del mismo:

Este ambito, debido a su situacién de proximidad o contigiidad con la linea de
costa, se deberan contemplar las limitaciones establecidas en la Ley de Costas y
en su Reglamento sobre los usos admisibles en el dominio publico maritimo
terrestre segun las distintas zonas del dominio publico y zonas de servidumbre de
proteccion. Los usos que se planteen en la zona de la servidumbre de proteccion
deberan cumplir con lo que disponen los articulos 24 y 25 de la Ley de Costas,
aspecto que debera tenerse en consideracion. Con este objeto se refleja en el
Plano de Calificacién Global que se adjunta como documentacion grafica de este
ambito tanto la linea del dominio publico deslindado como las lineas que delimitan
la zona de proteccidn y la de ribera de mar.

- Cauces fluviales y margenes de proteccion de los mismos

- Legislacién referida a la Red Foral de carreteras y caminos de Guipluzcoa
- Legislacion del sector ferroviario y afecciéon de las servidumbres

- Afecciones Acdusticas:

Se consideraran especificamente los mapas estratégicos de ruido definidos en la
Orden Foral 412-C/2008 y la aplicacion del Real Decreto en cuanto a curvas
is6fonas, caso de demostrarse la necesidad de contemplar las medidas
correctoras pertinentes.

- Legislacion referida a las Servidumbres Aeronauticas:
Al encontrarse este ambito dentro de la Zona de Servidumbres Aeronduticas
Legales pertenecientes al Aeropuerto de San Sebastian, para la obtencion de la
correspondiente autorizacion de obras se debera cumplir la Normativa Sectorial y
legislacién aplicable respecto a las servidumbres aeronauticas y a las afecciones
acusticas derivadas de las mismas. A este respecto:

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

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

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

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

- Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerira de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
que forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacién de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la edificacion establecida para este ambito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacién los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

El presente ambito queda incluido en la zona de marisma definida en el Catalogo de
Patrimonio Arqueoldgico de este Plan General, y para la que se establece un protocolo
particular de actuacion.

En cuanto a las medidas de caracter ambiental, seran de aplicacion las disposiciones
protectoras, correctoras y compensatorias expuestas en el Informe de Sostenibilidad
Ambiental incluido en el presente Plan General.
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AMBITO: KOSTORBE 4.2.07

DETERMINACIONES URBANISTICAS:

1.- DESCRIPCION

Ambito situado al norte del municipio y ubicado entre el aparcamiento de FICOBA, el
trazado de la actual GI-636 y su enlace con la avenida Iparralde y la zona ferroviaria,
siendo en este &mbito donde actualmente se ubica el edificio Kostorbe destinado a la
administracién municipal, e incluyendo asimismo terrenos de la actual zona ferroviaria.

La actuacion que se prevé esta vinculada a la previa relocalizacion de las actuales
oficinas municipales ubicadas en el mencionado edificio y su finalidad es la de ofrecer
un nuevo espacio de Sistemas Locales de Espacios Libres y un espacio dotacional de
Sistema Local igualmente de caracter publico, con una superficie tal que en su
momento podria permitir la ubicacion de un nuevo edificio polideportivo.

Este conjunto de posibilidades de nueva intervencién en la zona del edificio Kostorbe,
se tratan como una actuacion a desarrollar a través de un Plan Especial, siendo
cometido del mismo la precisién y definicién tanto de los terrenos que sea necesario
calificar como Espacios Libres y su correspondencia con las cesiones previstas por la
Ley en los ambitos en los que no se pueda cumplir este requisito, como las
condiciones para la ubicacién de la o las dotaciones locales que corresponda.

2.- CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

- Por un lado se debera contemplar para este suelo la calificacion de una parte del
mismo como Sistema Local de Espacios Libres, considerando que actle como
bolsa de localizacion de las dotaciones de este tipo que correspondan segun los
estandares de la Ley a otros ambitos, que por su pequefio tamafio o especiales
circunstancias no pudieran alojarlos dentro de los mismos.

- Por otro lado se contempla que el resto del ambito sea destinado a Sistema Local
de equipamiento, con la posibilidad de ubicar en el mismo un nuevo edificio que
tenga funciones de palacio de deportes y que se situaria en una excelente
localizacion y a la vez proximidad a las redes viarias y ferroviarias. En relacion a
esta determinacion cabria igualmente que el Plan Especial propusiera la ubicacién
alternativa o complementaria de otros tipos de dotaciones.

- En todo caso se debera contemplar la adecuada relacion de las nuevas dotaciones
y espacios libres con la actual plataforma de aparcamientos de Ficoba, permitiendo
de esta forma una mejor utilizacion de las plazas ya existentes. Asimismo se debera
estudiar la posibilidad de realizar un acceso rodado a esta parcela que permita
ademas la conexion en este punto con la mencionada plataforma de aparcamiento.
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3.- REGIMEN URBANISTICO ESTRUCTURAL

CLASIFICACION URBANISTICA
SUEIO UrDano ..o superficie : 22.200,26 m?s

CALIFICACION GLOBAL

- Residencial (R) ...coovviiiiiiiiiiiee e superficie : 22.200,26 m?s
- Régimen de Uso:

- Uso CaracteristiCo: .......ocevvvvviiiieieeeeeeeeiicee e Equipamiento Comunitario

- USOS AULOTIZAAOS: ..o Espacios Libres

SERVIDUMBRES AERONAUTICAS. LIMITACION DE LA EDIFICABILIDAD

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

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

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

REGIMEN DE DETERMINACION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA
Se procedera a la elaboracion de un Plan Especial de Ordenacion Urbana en el

ambito. Por lo tanto, el presente Plan General remite la determinacion de la
ordenacion pormenorizada a un planeamiento de desarrollo.
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REGIMEN GENERAL DE PROGRAMACION Y EJECUCION

De acuerdo con la estrategia de la evolucion urbana y de la ocupacién del suelo en
el término municipal, se prevé el desarrollo del ambito dentro del horizonte
temporal de programacion del Plan General.

Se procedera a la elaboracion y aprobacion del mencionado Plan Especial de
Ordenacién Urbana en el plazo maximo de cuatro afios contados desde la
aprobacion definitiva de este Plan General.

4.- REGIMEN URBANISTICO PORMENORIZADO

Las condiciones referidas al régimen urbanistico pormenorizado seran establecidas
por el Plan Especial de Ordenacion Urbana a realizar en el ambito.

En el marco de este Plan Especial de Ordenacién Urbana, y en correspondencia con lo
establecido por la legislacion vigente, se establece la posibilidad de localizar en el
interior del &mbito la reserva definida para zonas verdes y espacios libres de la red de
sistemas locales, asi como la reserva para otras dotaciones publicas locales de los
siguientes ambitos y estimada en las siguientes cuantias:

Zonas verdes y espacios libres locales:

Ambito 1.1.14 “Semezarrengo Malda”............ccoeviiiiiii e 412,35 m?s
AMDIto 1.3.12 “AUZOIAN NO5” ..o 33,13 m%s
Ambito 5.2.06 “Almirante AfZmMendi”.........c.veeeoeeeeeeeeeeeeee e 164,06 m?%s
AMDIito 8.2.03 “ErNAULENEA” ... .cveeeeeeeeee e e e e e e e e 1.084,99 m?s
AmDbit0 8.3.05 “MeNIPE” .......ecveeeeeeeeeee e, 405,38 m?s
Superficie total en AMDITOS ..o 2.099,91 m?s

Otras dotaciones publicas locales:

Ambito 1.1.14 “Semezarrengo Malda”............ccceiiiiei i 250,00 m?s
AMDIto 1.3.12 “AUZOIAN N%5” ...t 66,00 m?s
Ambito 2.1.07 “Residencial JaizKibDel”...........oooveeeeeeeeeeeee e, 600,00 m?s
Ambito 5.1.01 “Lopez de BECEITA” .........cccceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeienn 4.342,60 m?s
Ambito 5.2.06 “Almirante Afizmendi”........c.cooveeeeeeeeeeeeeeeee e eee e, 175,00 m?s
AMDIto 5.2.09 “IKUSE AlQIA” ....veeeeeee et 830,00 m?s
Ambito 5.3.13 “KOITOKOIZ ........ceveeeieeeee e, 3.468,80 m®s
AMDito 5.3.14 “PaPIN@a......c.ocveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 1.516,60 m?s
AMDBIt0 8.2.08 “AlRI".........eeeieeeeeeeee oo, 1.008,00 m?s
AmDIito 8.2.03 “ErNAULENEA” ... .eeeeeeeeee oo eeee e, 268,00 m?s
Ambito 8.3.04 “Lastacla POStetXea” .........cocveeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 1.066,00 m?s
AmDbit0 8.3.05 “MeNdiPE” .......ecveeeeeieeeeeeeee e, 540,53 m®s
Superficie total €N AMDItOS..........c.covvevveieeeece e 14.131,53 m?s
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El referido Plan Especial definira las correspondientes calificaciones pormenorizadas
de espacios libres y de equipamientos, considerando una superficie de 5.700,00 m?s
para espacios libres y una superficie de 16.500,00 m?s para equipamientos de la red
de sistemas locales. A este respecto, y en el marco de este Plan Especial se definira la
modalidad de dotaciones locales a ubicar, considerando preferiblemente la dotacion
deportiva, asi como la edificabilidad fisica de 16.500,00 m? para esta dotacion.

5.- REGIMEN ESPECIFICO DE EJECUCION

El régimen especifico de ejecucion de este ambito sera el definido tanto en el Plan
Especial de Ordenacion Urbana a promover en el &mbito, asi como en los restantes
documentos y proyectos a formular en su desarrollo.

6.- CONDICIONANTES SUPERPUESTOS A LA ORDENACION URBANISTICA

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

- Legislacion del sector ferroviario y afecciéon de las servidumbres:

Para este ambito, debido a su situacion de proximidad o contigiidad con la zona
limitrofe del sector ferroviario, y de acuerdo con la Ley 391/2003 que regula las
condiciones especiales para actuaciones que puedan llevarse a cabo en las areas
limitrofes a los ejes ferroviarios, se deberan considerar los limites de la zona de
dominio publico de 8 mts., la zona de protecciéon de 70 mts., y el limite de la
edificacion, de 50 mts., que en zonas urbanas se reduce a 20 mts., segun queda
referido en los arts. 13, 14 y 16 de la mencionada Ley. Asimismo, y segun el art. 15
se debera tener en cuenta que para ejecutar en las zonas de dominio publico y
proteccion de la infraestructura ferroviaria cualquier tipo de obras o instalaciones
fijas o provisionales, cambiar el destino de las mismas o el tipo de actividad que se
puede realizar en ellas y plantar o talar arboles, se requerira la previa autorizacion
del Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (ADIF).

En relacion con el limite de edificacion, la Orden FOM 22230/2005, de 6 de julio
establece que “en los tramos de las lineas de la red ferroviaria de interés general
gue discurran por zonas urbanas y siempre que lo permita el planeamiento
urbanistico correspondiente, queda establecida la linea limite de edificacién a una
distancia de 20 metros de la arista exterior mas proxima a la plataforma. Sin
perjuicio de lo anterior sera posible asimismo reducir la distancia sefialada, en
casos singulares siempre y cuando la reduccion que se pretenda redunde en una
mejora de la ordenacion urbanistica y no cause perjuicio a la explotacién
ferroviaria, previa solicitud del interesado y tramitacion del correspondiente
expediente administrativo, que debera en todo caso ser informado favorablemente
por el administrador de la infraestructura ferroviaria correspondiente”.
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Asimismo y en relacion también con la proximidad o contigtidad de este ambito
con la zona limitrofe del sector ferroviario, para la obtencion de la licencia de
edificacion, los proyectos de nueva edificacion incluidos en los sectores de
planeamiento colindantes con el ferrocarril, deberan incluir un estudio especifico
del nivel de ruido y de las vibraciones producidas por el ferrocarril en el ambiente
interior de los edificios, asi como de las correspondientes medidas adoptadas por
dichos proyectos que aseguren que el indice de percepcion vibratoria y el nivel de
ruidos dentro de la edificacion, no supera el permitido por la legislacién sectorial
vigente.

La nueva ordenacion deberd hacer compatible el Dominio Publico Ferroviario de
ETS, asi como los accesos viarios al mismo.

- Legislacién en materia de carreteras. Departamento para Infraestructuras
Viarias de la Diputacion Foral de Guipuzcoa:
El ambito es colindante a la carretera GI-636, viario general competencia de la
institucion foral.

- Afecciones Acusticas:
Se consideraran especificamente los mapas estratégicos de ruido definidos en la
Orden Foral 412-C/2008 sobre la GI-636 y la aplicacion del Real Decreto en cuanto
a curvas isé6fonas, caso de demostrarse la necesidad de contemplar las medidas
correctoras pertinentes.

Se debera incorporar, para la tramitacion urbanistica y ambiental correspondiente,
un Estudio de Impacto Acustico que incluya la elaboracién de mapas de ruido y
evaluaciones acusticas que permitan prever el impacto acustico global de la zona.

- Legislacion referida a las Servidumbres Aeronéuticas:
Al encontrarse este ambito dentro de la Zona de Servidumbres Aeronduticas
Legales pertenecientes al Aeropuerto de San Sebastian, para la obtencion de la
correspondiente autorizacién de obras se debera cumplir la Normativa Sectorial y
legislacién aplicable respecto a las servidumbres aeronauticas y a las afecciones
acusticas derivadas de las mismas. A este respecto:

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

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

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

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

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

- Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen
a radiaciones electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de
las instalaciones radioeléctricas aeronauticas, aun no vulnerando las superficies
limitadoras de obstaculos, requerira de la correspondiente autorizacion
conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/72 de Servidumbres
Aeronauticas.

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

Por otra parte, en el plano correspondiente de la serie A “Afecciones Urbanisticas”
que forma parte de la documentacion grafica de este Plan General se refleja un
avance de la ordenacién de este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las
superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas definidas para el mismo,
asi como la cota de altura maxima de la edificacion establecida para este d&mbito y
en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacién los criterios reguladores
vigentes de dichos condicionantes.

El presente ambito queda incluido en la zona de marisma definida en el Catalogo de
Patrimonio Arqueoldgico de este Plan General, y para la que se establece un protocolo
particular de actuacion.

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