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A.0.1. PROPIETARIOS

Los propietarios de las parcelas objeto del presente plan especial, en porcentajes indicados mas
adelante en el presente documento son:

Excmo. Ayuntamiento de IRUN. CI F.-P2004900C, con domicilio en Plaza San Juan ne1, Irdn.

Construcciones Lefesa, S.L. con CIF-B20102018, con domicilio en C/Anaka n44 Trasera, de Irtin.

Promociones Ruiz Iglesias y arquitectura, S.L. con CIF B75118554, con domicilio en C/Anaka n°44
Trasera, Irtn.

A.0.2. PROMOTOR.

El promotor del presente plan especial de ordenacién urbana es:
Excmo. Ayuntamiento de IRUN. CIF-P2004900C, con domicilio en Plaza San Juan ne1, Irdn.

A.0.3. REDACTOR

El autor del presente Plan Especial de Ordenacién Urbana, es el arquitecto Fco. Javier Ruiz Iglesias,
colegiado en COAVN n2650.722 y con domicilio en C/Anaka n244 Trasera.

A.1. INTRODUCCION.

A.1.1, ANTECEDENTES.

El 30/7/2003, en desarrollo del anterior Plan General de Ordenacién Urbana, se aprobd la
Modificacion del Plan Parcial del Sector 8.2.01-A: Zaisa IlI, planeamiento que dividio el sector en 4 unidades
de ejecucion, quedando denominada la tercera como UE-3: Ernaute Berri. Fue desarrollada por sistema de
cooperacion y su Proyecto de Reparcelacién configuré, ademds del suelo piiblico de cesién, 5 parcelas
resultantes, la primera comprendiendo la casa Ernaute Berri y las restantes definidas como solares
edificables con aprovechamiento residencial de baja densidad, conformando las tres de entonces que atin
no estan edificadas (P-2a, P-2b y P-4) el objeto del presente Plan Especial.

El vigente PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IRUN (aprob. def. 28/1/2015; BOG n2 41
de 3 de Marzo de 2015) clasifica las precitadas 3 parcelas como suelo urbano consolidado (por la
urbanizacién) y, en correspondencia con el origen comin de las mismas, las califica como residencial
unifamiliar RU, cambiando su denominacién: la finca denominada P-2a la rebautiza P-4, la P-2b pasa a ser la
P-1y la P-4 queda la renombra P-3. respectivamente).

Por otra parte, atin teniendo un origen comtin el vigente PGOU no califica las 3 parcelas con el mismo grado
de “unifamiliar aislada”. Asi, la P-2a queda calificada pormenorizadamente RU-26, mientras que la P-2b y P-
4 pasan a ser RU-27. Sus determinaciones urbanisticas se recogen en las correspondientes fichas, que se
adjuntan de manera integra en el punto A.2.2. Determinaciones del Planeamiento Urbanistico Vigente.

Destacar que las parcelas P-2a y P-2b, atin siendo gemelas en sus parametros urbanisticas,
quedaron diferenciadas en el grado y fueron el objeto de un Plan Especial de Ordenacién Urbana que,
presentado para su tramitacién con fecha 21/03/2019, no fue admitido en su formulacién, atendiendo a las
razones y motivos expuestos en la Resolucién n? 629 de Alcaldia de fecha 22 de mayo de 2019:

“.. el Ayuntamiento queda "comprometido"” con la ordenacion por ser propietario de una de las parcelas
y ho puede obviar que, igualmente, es titular de otra parcela resultante, la P-4, que lo es en virtud del
mismo expediente reparcelatorio. Que en dos ocasiones se ha promovido un expediente de enajenacion
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de las citadas parcelas habiéndose quedado desierta en ambas procedimientos. La ult qes del im@ de =
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“..Se valora positivamente la propuesta presentada, reconociendo la justificacion, }stﬁ&mgnﬁ&)
oportunidad de reducir el tamafio de las viviendas en las parcelas P-2a y P-2b Ernaute Berri, cambiando para
ello la calificacion pormenorizada de las mismas. Si bien, no es posible atender la Formulacién del Plan
Especial de Ordenacién Urbana presentado por cuanto el mismo debe incluir la otra parcela municipal
incluida en la UE Ernaute Berri,

En estos términos, la incorporacion a la ordenacién de esta sequnda parcela convierte al Ayuntamiento en el
propietario mayoritario del area afectado por la nueva ordenacion y, en consecuencia, le corresponde y
procede que asuma la figura de promotor en la elaboracién del nuevo Plan Especial.

De este modo, debe contratarse la asistencia técnica para elaborar un documento de Plan Especial de
Ordenacion Urbana de las Parcelas P-2a, P-2b y P-4 de la Unidad de Ejecucién UE-3 Ernaute Berri del Plan
Parcial del Sector 8.2.01-A (Zaisa Ill) del dmbito 8.2,01 Antton Ttipi, suelo urbano calificado
pormenorizadamente como RU-26 y RU-27 por el vigente PGOU, y sito en ¢/Behobia s/n, junto al n? 66A.
Asimismo, en cumplimiento de la legislacion aplicable, el Plan Especial...”

“..A tal efecto se ha instado un expediente de contratacién (2019ZAME0062), para designar al Técnico
que deba redactar el nuevo Plan Especial...”

Yo, D. Fco. Javier Ruiz Iglesias, arquitecto colegiado en el COAVN con el n2650.722, habiendo
concurrido al citado expediente de contratacion y habiendo sido adjudicatario del mismo, redacto el
presente Plan Especial de Ordenacion Urbana.

Tal como se ha indicado, se adjunta a continuacion la resolucidn de alcaldia de fecha 22 de Mayo
de 2019.
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ESPEDIENTEA / EXPEDIENTE: 2019PLES0001
ERREGISTRO ZENBAKIA / N" REGISTRO: 8402

Con fecha 22 de mayo de 2019, por la Alcaldia-Presidencia de este Ayuntamicnto, ha sido
dictada la siguiente Resolucion n® 629 que convenientemente firmada vy sellada obra en cstas
dependencias. Dice asi:

v
“En relacion
© con el expediente n” 2019PLES0001 relativo al Plan Especial de Ordenacion Urbana
2 del dmbito ERNAUTEBERRI
&
E Resultando los siguicntes hechos:

a5

-Con fecha  21/3/2019 Francisco Javier Ruiz Iglesias, en nombre de Lefesa, SL vy
Promociones Ruiz Iglesias y Arquitectura, SL, presenta para su tramitacion el Plan Especial
de Ordenacion Urbana de las Parcelas P-2A4 y P-213 y que ha sido redactado y suscrito por
¢l mismo como arquitecto,

Verificacion del documente wn:

lidader

-Las parcelas son dos parcelas resultantes del Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de
tjecucion UE-3 Ernaute Berri del Plan Parcial del Sector 8.2.01-A (Zaisa 1) del ambito
8.2.00 Antton Ttipi.

El vigente Plan General asume como propias las determinaciones urbanisticas derivadas
de esa configuracion, en la que ambas parcelas (2.4 y 2B) fueron concebidas con los mismos
pardmetros urbanisticos, superficic de suclo y edificabilidad residencial: sobrerasante 400
m?te/pela para la edificacion de bloques bifamiliares (2 vivipela):

Balloztapen kodearCéddige da varicacisn: OO-LY-

hitpzfmeew. inun, org/

@

53' a) La parcela /=21 de 785,50 m’s queda definida como "P4 y 400 m2tc" de edificabilidad
L% P » - . e .

A maxima en el sobre rasante scgin ligura en la Ficha de la calificacion RU-26,
g pudiéndose construir 2 nuevas viviendas en una villa bifamiliar. (Art. 4.5.4 Normativa
i Urbanistica).

@ El Ayuntamiento de Irun es propictario de esta parcela P-2A. Esta calificada como bien
= . . - . . . .

z ratrimonial, figura en el Inventario Municipal de bienes v derechos del Ayuntamicento
i I g I

2 estd inserita en ¢l Registro de la Propiedad.

o

Qo

b) La parcela /727 se corresponde con la denominada "P1: 400 m”" en la Ficha de la
calificacion RU-27 (Arl. 4.5.4 Normativa Urbanistica), pudiéndose construir 2 nucvas
viviendas en una villa bifamiliar. Es propicdad de los promotores del Plan Especial

Finadura elektronikoaren egilea eta data S Awtory fecha de |a firna electrénica Dokumentua balioztatzeke /

Maria Lulsa Ferrande Fos TECHIL
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-La propuesta consiste en la redefinicion de la calificacion pormenorizada contenida en el
Plan General para, manteniendo integramente la contiguracion de las 2 precitadas parcelas,
cambiar su tipologia edilicatoria de Residencial Bifamiliar a Residencial Unilamiliar
Adosada (RD). De ese modo seria posible implantar 4 viviendas por parcela, La propucesta
fue valorada positivamente en una consulta urbanistica realizada en julio de 2018 (Expte
2018INUT 0008).

Considerando los siguientes argumentos:

i ";.| -De acuerdo con informe emitido por los Servicios Téenicos Municipales, resulta gue no
% obstante lo anterior, y sin entrar a analizar el documento presentado, observar que el
Ayuntamiento queda "comprometido” con la ordenacion por ser propietario de una de
las parcelas y no puede obviar que, igualmente, es titular de otra parcela resultante, la P-
4, que lo es en virtud del mismo expediente veparcelatorio. Que en dos ocasiones se ha
promovido un expediente de enajenacion de las citadas parcelas habiéndose quedado
desierta en ambas procedimientos. La iltima es del verano de 2017,

La parcela 7>/ tiene 1.816 m?s y una dificil orografia en la que debe distribuirse una
edificabilidad maxima al sobre rasante de 311 m’tc para, originalmente, habilitar una sola
vivienda (P3enla I lLIﬂ de Ia Cfillf'c.luon RU 27}

Balloztapen kodea/Codigo de verflcacién: O02V-2BZ0-0RLD-DHIC

httpiimen. frun. orgivalidador

Por tanto, el Ayuntamiento es conocedor de la nula demanda del producto inmobiliario
creado con la reparcelacion. El desfase con la realidad actual del producto inmobiliario
ordenado en el ano 2003, se debe a que en tiempos previos a la crisis era aceplable
implantar en este sitio un tamaiio de vivienda entre 200-300 m’tc en un bloque residencial
de tipologia uni-bifamiliar.

Zinadura elektronikoaten egilea eta data J Autory fecha de la fima electrdnica Dokumentua balio=tatzelo [ Verificasion del dooumento en:

Idaria Lulsa Ferrando Fos TECNICO DE URBANISKD (22052019 148:18)
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Hoy en dia, esa superlicie de techo en una vivienda de baja densidad responde a un mercado
mis exclusivo que requicre a su vez, otra disposicion de parcela: mayor tamaio, sin
vecinos, mejores vistas, conliguracion del (erreno sin pendientes  exeesivas o con
accesibilidad resuelta, posibilidad de piscina, ...

Ernaute berri es un territorio que, por sus caracteristicas, no pucde responder a esas
expectativas, quedando justificada la necesidad y conveniencia de tramitar wna nueva
ordenacion pormenorizada que, adaptindose mejor a las necesidades sociales de la
actual sitwacion y con costes menores, permita un desarrollo edificatorio con el estindar
de vivienda unifamiliar establecido por el vigente PGOU: 110 mte/viv,

¢ vl

De este modo, se modificaria la tipologia cdificatoria, de uni-bifamiliar (RU) a unifamiliar
adosada (RD) y aunque se habilitarfa un mayor nimero de viviendas, la estructura viaria lo
soportaria por seguir siendo un producto de baja densidad residencial.

Asimismo, al mantencrse las condiciones basicas de edificacion con la distribuciéon en 3
bloques de la cdificabilidad residencial permitida, sc inserta en el tejido urbano colindante
(constituido por edificaciones aisladas) del mismo modo que lo actualmente previsto,
permitiendo completar en un futuro una imagen homogénea que dé la continuidad visual de
la calle.

Concluye el Informe que:

Se valora  positivamente la propuesta  presentada, reconociendo la  justificacion,
conveniencia y oportunidad de reducir el tamaio de las viviendas en las parcelas P-24 y P-
2B Ernauteberri, cambiando para ello la calificacion pormenorizada de las mismas.

Si bien, no es posible atender Ia Formulacién del Plan Especial de Ordenacién Urbana
presentado por cuanto el mismo debe incluir Ia otra parcela municipal incluida en la
UE Ernaute Berri.

Balloztapen kadea/Codigo de werltlcacién: OOV-2EZCORLD-DHIC

hitpztfweww. lmun.orgivalidador

En estos términos, la incorporacion a la ordenacion de esta segunda parcela convierte al
Ayuntamiento en ¢l propictario mayoritario del area afectado por la nueva ordenacion y, en
consecuencia, le corresponde y procede que asuma la figura de promotor en la elaboracion
del nuevo Plan Especial.

De este modo, debe contratarse la asistencia téenica para elaborar un documento de
Plan Especial de Ordenacién Urbana de las Parcelas P-2.1, P-2B y P-I de la Unidad de
Ejecucion UL-3 Ernaute Bervi del Plan Parcial del Sector 8.2.01-A (Zaisa 1) del
ambito 8.2.01 Autton Ttipi, suclo urbano calificado pormenorizadamente como RU-26
y RU-27 por ¢l vigente PGOU, y sito en ¢/Behobia s/n, junto al n® 66A.

Asimismo, en cumplimicento de Ia legislacion aplicable, el Plan Especial contendri un
Estudio de Impacto Medioambiental (Evaluacion ambiental estratégica simplificada) y
un Estudio de ITmpacto Actistico,

Finadura eleltronikoaren egilea eta data S Autory fecha de 13 firma electrénica Dokumentua balieztatzeko / Verificacion del documento on;

Idaria Luisa Ferrando Fos TECHICO DE URBANISMO (220572012 15:18)
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A.1.2. AMBITO DE ACTUACION. OBJETO PLAN ESPECIAL

Tal y como se ha sefialado en los antecedentes, el objeto de actuacién del presente documento
comprende a tres parcelas configuradas como solares edificables en el Proyecto de Reparcelacién de la UE-
3 Ernaute Berri y que el vigente PGOU ha reconfigurado pormenorizadamente,
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Se da la circunstancia de que las 3 parcelas son vecinas, pero no colindaptes, p ka to configyran
un ambito de intervencién discontinuo. Se localizan en el Barrio de Behobia, a épégl nuclaqvur.b‘a o de
Irdn y perteneciente al ambito de Ernaute Berri. M’E NTO ov

Afiadir, ademas, que el vigente PGOU incorporé al suelo calificado como RU-27 una porcién de 282
m?s de suelo publico. Estd emplazada al norte de la parcela resultante P-3 (P-4 original). Este Plan Especial
modifica la calificacién de esa superficie en coherencia con el régimen juridico de ese suelo, el cual fue
obtenido en su momento por cesién de zonas verdes de la UE-4: Zaisa Ill).

Yo %
Suelo calificado como RU-27 En verde suelo piiblico calificado como RU-27
Proyecto Reparcelacion PG 2015
P-2a... 785,50 m%s 400 m’tc (2 viviendas) [RU-26 | P-4...... 785,50 m%s 400 m?tc 2 viviendas
P-2b 785,50 m’s 400 m?tc (2 viviendas)  [RU-27 | P-1..... 785,50 m’s 400 m?tc 2 viviendas
P-4... 1.816,00 m?s 311 m?tc (1 viviendas) [RU-27 | P-3...... 1.816 m’s 311 m?tc 2 viviendas
Total 3.387,00 m%s 1.111 m?tc... 5 viviendas Subtotal 3.387,00 m?s| 1.111 m®tc 6 viviendas
RU-27 | ciinienens .. 282,00 m?%
Total ....3.669 m?s

Finalizar sefialando que la calificacion pormenorizada propuesta en este documento propone,
manteniendo la disposicion, forma y edificabilidad de las parcelas, incrementar el nimero de viviendas
posibles, pasando de las 6 ahora permitidas a 11 viviendas. Para ello se cambia la calificacién RU a RD.

A.1.3. CONTENIDO DEL PLAN ESPECIAL

El contenido del presente documento se refiere a la modificacién de la ordenacién pormenorizada
establecida en el Plan General para las precitadas 3 parcelas y para la porcién de suelo ptblico incorporada
a la calificacién RU-27.

Dispone el articulo 70 de la Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco — en
adelante LvS-, en relacién a la figura de este Plan Especial, lo siguiente:
“El plan especial de ordenacién urbana tiene por objeto desarrollar la ordenacion estructural del plan
general mediante el establecimiento de la ordenacién pormenorizada de aquellas dreas de suelo urbano
para las que el plan general permite diferir dicha ordenacion. El plan especial de ordenacion urbana podrd
ser asimismo utilizado para modificar la ordenacién pormenorizada del suelo urbano contenida en la
documentacion del plan general”.
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Asi, de conformidad a lo previsto en el articulo 69 de |a LvS, en relacion con el 68 del mismo texto

OCUMENTO A: MEMORIA
" DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS
DOCUMENTO C: ESTUDIO DE LAS DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION
DOCUMENTO D: ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERO
DOCUMENTO E: INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
DOCUMENTO F: ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO
DOCUMENTO G: ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL
DOCUMENTO H: PLANOS DE INFORMACION Y ORDENACION PROPUESTA

A.1.4. JUSTIFICACION, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DEL PLAN ESPECIAL DE
ORDENACION URBANA

El mercado inmobiliario hace que la viabilidad econémica en la construccién y venta de viviendas
uni/bifamiliares quede supeditada a un producto inmobiliario especifico de calidad que aqui no concurre.
Ernaute no es un lugar privilegiado (vistas y/o centralidad) y por el tamafio de su parcela no es posible
disfrutar de ni de un jardin de cierto tamaiio, ni de una piscina amplia...

Se ha estimado conveniente, por lo tanto, plantear una modificacién de la tipologia edificatoria en
este ambito, permitiendo que con la edificabilidad atribuida y respetando el estandar de superficie por
vivienda de baja densidad (110 m2/viv) sea posible habilitar mas viviendas. Esto es, se incrementaria el n?
de viviendas de 6 a 11.

Asimismo, se pretende devolver la calificacién pormenorizada U a los suelos publicos incorporados
al norte de la parcela P-3 (antigua P-4).

Por tanto, queda justificada la tramitacién de este Plan Especial de Ordenacién Urbana, siendo
oportuno y conveniente reducir el tamafio de las viviendas dispuestas en Ernaute Berri, al fin de culminar la
ejecucion del desarrollo edificatorio previsto completando el tejido urbano con una mayor densidad del
suelo urbano, sélo en lo referente al n2 de viviendas ya que en mismos o similares volimenes residenciales
resulta mas sostenible la ocupacién de suelo por habitante.

El objetivo del presente documento es, por lo tanto, modificar la ordenacién prevista por el Plan
General y posibilitar de esta manera el desarrollo inmobiliario del dmbito.
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A.2. INFORMACION URBANISTICA g 2/
N ETA
A.2.1. ESTADO ACTUAL DEL AMBITO DE ACTUACION. \i& NTQ DY~

A.2.1.1. SITUACION
El ambito de actuacion del presente trabajo estd constituido por un suelo publico y tres parcelas

que se localizan al Este del nicleo urbano de Irtin, en concreto dentro del Barrio de Behobia y
perteneciente al ambito de Ernaute Berri.

Las parcelas que conforman el ambito, P1/RU27, P3/RU27 y P4/RU26 se encuentran limitadas al
norte por las parcelas P2/RU26, P3/RU26 y por talud vegetal que delimita con la calle Antxotxipi. Al sur y al
este por vial plblico, finca P2/RU27. Se adjunta plano informativo 02-1/02 extracto del planeamiento
vigente en el que se constan las parcelas objeto del presente plan especial.

A.2.1.2. DIMENSION SUPERFICIAL.

La superficie del ambito objeto de Plan Especial de Ordenacién Urbana es de 3.669,00 m2,
medicion procedente de la suma superficial del suelo publico y de los solares objeto de reordenacién,
resultantes del Proyecto de reparcelacion de la UE Ernaute Berri, del Plan Parcial del Sector 8.2.01-a del
ambito 8.2.01 “Antton-Ttipi”

A.2.1.3. TOPOGRAFIA.

El dmbito se asienta sobre un terreno en pendiente descendiente de Sur a Norte, con una
diferencia de cotas aproximada de diez metros. El extremo Sur se encuentra la cota absoluta de +26,40 y el
extremo Norte se encuentra a la cota +16,00. Este desnivel es diferente para cada uno de los solares.
Siendo para la parcela P1/RU-27 de aproximadamente 3 m., de 6 m. para la parcela P4/RU-26 y de 7 m. para
la parcela P3/RU27.

La actuacidon propuesta se ha de concebir adaptando las diferentes edificaciones al perfil del
terreno, generando asl menos impacto no solo visual, sino que también medioambiental, evitando tanto
grandes desmontes 6 excavaciones como desproporcionados aportes de tierras.

A.2.1.4. EDIFICACIONES Y USOS ACTUALES.

No existen en la actualidad edificaciones en los terrenos que constituyen el &mbito de actuacion.

A.2.1.5. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

La estructura de la propiedad se refleja en el plano correspondiente, plano 05-1/05 de Informacion.

Este plano se resume en el presente cuadro de propiedades:

5/ Pyto Reparcelacién| s/

Seglin PGOU UE-3 Ernaute Berri | PEOU Propietario. Superficie
Parcela P4/RU-26 {Unifamiliz P-2a | AYUNTAMIENTO DE IRUN. 785,50 m2
aislada Grado 26)
- 50% - CONSTRUCCIONES LEFESA, S.L.
Parcela P1/RU-27 (Unifamiliz p-2b Il | 50% - PROMOCIONES RUIZ IGLESIAS Y | 785,50 m2

aislada Grado 27) ARQUITECTURA, S.L

Parcela P3/RU-27 (Unifamilig

aislada Grado 27) ol i AYUNTAMIENTO DE IRUN. LE1G0 M
RU-27 282,00 m?2
TOTAL SUPERFICIE DEL AMBITO T — L
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Al Sur y Este de los terrenos incluidos en el dmbito de actuacién discurre la Calle Barrio Behobia,
por cuyo vial discurren las diferentes infraestructuras urbanas.

Todas las parcelas edificables resultantes disponen de comunicacién directa con dicho vial, por lo
que el acceso a las diferentes infraestructuras esta asegurado para las edificaciones propuestas.

A.2.2. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE.
A.2.2.1. PLANEAMIENTO GENERAL,

Las determinaciones urbanisticas que se desarrollan vienen definidas por el Plan General de
Ordenacion Urbana aprobado definitivamente con fecha 28 de Enero de 2015.

La definicién de los pardmetros urbanisticos de aplicacién a las parcelas incluidas en el presente
documento, se recogen en el apartado 4.5 de las Ordenanzas Reguladoras, asi como en la ficha urbanistica
referida a la Ordenanza Unifamiliar Aislada Grado 27 (RU-27) y Grado 26 (RU-26) Se transcriben a
continuacion de forma integra dichos documentos recogidos en el Plan General de Ordenacién Urbana de
Irdn.
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HNORMAS URBAMISTICAS 4 - ORDENANIAS REGULADORAS =
ORDENANZA UNIFAMILIAR AISLADA GRADO 24 RU-26

DEFINICION:
Liditicacion aislada sobre parcelas independientes con uso caracteristico residencial uni
bifamiliar. Ambito de aplicacion en Ernauteberri veste,

CONDICIONLS DE EDIFICABILIDATD:

- Sobre rasante:
Ldificabilidad total sobre parcelas: 0,16 mam?
Superlicie maxima constiuida total: 1.132,00 1w’

Superficie mixima construida en Parcela P1: 202 m?; en Parcela P2: 360 m? @ en Pareela
P32 170 m? ; en Parcela P4 400 mé,

Para la parcela | se define el volumen existente, seialado en las delimitaciones realizadas
sobre los planos (alincaciones y alturas). Pata las otras (res parcelas calificadas con este
grado de ordenanza de definen las alineaciones maximas.

- Bajo rasante: Regulada por las condiciones generales definidas para esta calificacion RU.

CONDICIONES DI PARCELA:

Parcela minimi La existente
Frente maximo: il existente
Fondo maximo: il existente

CONDICIONES DE EDIFICACION:

Alincaciones: Poligono de movimiento (delinido en planos)
Ocupacion maxima de parcelas: La existente
Ocupacion adicional Usos Complementarios: NO
Retiros minimos: Girafiados en planos
Separacion entre la edificacion: La existente v gratiada en plianos
Altura maxima: La existente (7,20 m) plantas: Las existentes (2)
Garajes: Sl
Vuelos: Sl
Pendiente cubiertas: La existente (35%)
Sotanos: Sl Semisotanos: S|

OBSERVACIONES:

- La Ordenanza de Residencial Unifamiliar grado 26" es una Ordenanza de consolidacion del estado
actual, por lo que Tasustitucion de T edificacion se hard mediante ¢l mantenimiento de las
caraeteristicas constiuctivas y compositivas actuales de la ordenacion donde se engloba, que se
derivan de Ta aplicacion de las determinaciones particulares de la edificacion correspondientes al
Estudio de Detalle de “Emaute Berri”, aprobado detinitivamente ¢l 27 de Septiembre de 2006,

- Se tendrin en cuenta los criterios de inclusividad mcorporados al Plan General en base al documento
de Diagnostico, Exaluacion y Adecuacion del PGOU de Truna Ta Tgvaldad de Mujeres v Hombies.

FLAN GENERAL DE CROZHACION LRIAHA DI IRUN
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HORMAS URBANISTICAS 4 - ORDENANIAS REGULADOQRAS - 284
ORDENANZA UNIFAMILIAR AISLADA GRADO 27 RU-27

DEFINICION:

Edificacion aislada sobre parcelas independientes con uso caracteristico residencial uni
bifamiliar. Ambito de aplicacion en Emauteberri este.

- Sobre rasante:
Edificabilidad total sobre parcelas: 0.29 m 7’
Superficie maxin construida total: LAILO0 W

Superficie maxinu construida en Parcela P12 400 md; en Parcela P20 720 m* 1 en Parcela
P33 Ime

Para la parcela 2 se define el volumen existente, sefalado en las delimitaciones realizadas
sobre los planos (alincaciones y alturas). Para las otras dos parcelas calificadas con este
grado de ordenanza de definen las alincaciones miximas.

- Bajo rasante: Regulada por las condiciones generales definidas para esta calificacion RU.

CONDICIONES DE PARCELA:

Parcela minima: La existente
Frente maximo: il existente
Fondo maximo: I:l existente

CONDICIONLS DL EDIFICACION:

Alincaciones: Poligono de movimiento (definido en planos)
Ocupacion mixima de parcelas: [a existente
Ocupacion adicional Usos Complementarios: NO
Retiros minimos: Graliados en planos
Separacion entre la edificacion: La existente y gratiada en planos
Altura mixima: La existente (7,20 m) plantas: Las existentes (2)
Garajes: Si
Vuclos: Sl
Pendiente cubiertas: La existente (35%)
Sotanos: Sl Semisotanos: S|

OBSERVACIONES:

- La Ordenanza de Residencial Unifamiliar grado 277 ¢s una Ordenanza de consolidacion del estado
actual, por lo que la sustitucion de laedificacion se hard mediante el mantenimiento de las
caracteristicas constructivas y compositivas actuales de T ordenacion donde se engloba.

= Setendrin en cuenta los criterios de inclusividad incorporados al Plan General en base al documento
de Diagnastico, Evaluacion y Adecuacion del PGOU de Truna la Tpualdad de Mujeres y Hombres,

FLAN GENERAL DE CRDEHACION LRBANA DE RUMN
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A.3. PROPUESTA DE ORDENACION

A.3.1. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION PROPUESTA.

Los criterios y objetivos que se han tenido en cuenta para la articulacién de la ordenacién que se
propone son los siguientes:

- Criterio de Racionalidad:

La ordenacién pormenorizada vigente (contenida en el PGOU) distribuye la edificabilidad en las 3
parcelas permitiendo habilitar en cada una de ellas hasta dos viviendas.

No obstante lo cual, el estindar de superficie de vivienda en cada una de ellas difiere y es
sensiblemente superior a la media que, en légica, resulta aplicable en esta parte del territorio de Irin, tal y
como quedd justificado en la Resolucién municipal mencionada en la primera parte de esta Memoria.

Dos de las tres parcelas que actualmente son "idénticas" en su formalizacién Yy pardmetros
urbanisticos base tienen diferente grado en la calificacién RU:

Parcela P-1... 785,50 m’s... 400 m*(t) (s/rte) y 240 m2(t) (b/rte)... RU-27.......... 2 viv de 200 m?tc/ud
Parcela P-4... 785,50 m’s... 400 m?(t) (s/rte) y 240 m?(t) (b/rte)... RU-26........... 2 viv de 200 m?tc/ud

La tercera de las parcelas -la situada mas al Norte del dmbito- presenta los siguientes parametros
urbanisticos.
Parcela P-3... 1.816 m’s... 311 m(t) (s/rte) y 186,60 m2(t) (b/rte).... RU-27........ 2 viv de 155,5 m?(t)/ud

Atendiendo a razones de proporcionalidad con la nueva calificacién propuesta todas las viviendas
que se emplazaran en las parcelas tendrian una superficie mas homogénea.

De esta forma, se plantean 3 parcelas que albergan un total de 11 viviendas.

Ademds, tanto el perfil propuesto como la disposicién de los edificios en cada parcela, permiten
que las edificaciones se adapten a la pendiente natural del terreno, reduciéndose al minimo los taludes y
muros resultantes, y, en definitiva, consiguiendo que las construcciones armonicen con el espacio natural
que les rodea.

Aiiadir que el presente Plan Especial sélo opera incrementando el nimero de viviendas, toda vez
que se mantiene la superficie, forma, edificabilidad y titularidad de las parcelas. Esto es, las parcelas se

mantendran su régimen de dominio actual, su descripcion y titularidad.

Por dltimo, la porcién de suelo piblico de 282 m2s recupera con la calificacién LI propuesta su
caracter publico a todos los efectos.

- Calificacién pormenorizada:

ACTUAL s/ PGOU PROPUESTA s/ PEOU Propietario.

RU-26 ...785,50 m?s | RD-23......785,50 m%s Ayto IRUN,

50% - CONSTRUCCIONES LEFESA, S.L.

% 2 il 2
RU-27..78550m’s| RD-23...785,50m’s | . PROMOCIONES RUIZ IGLESIAS Y ARQUITECTURA, S..L.

RD-24,...1.816,00 m%s Ayto IRUN.
-27... 2.098 m2 : >
2T ROSBHS ~00 oo bt mie Ayto IRON.
3.669,00 m%s 3.669,00 m?s

Pg. 19 de 55

JAVIER RUI2 ARGUITECTO — APAREJADOR — URIANISTA 636456511 javierruiziglesias@gazl con




P.E.O.U. Ernautenea - Berri PROMOTOR: EXCMO. AYUNTAMIENTO DE IRUN Noviembre de 2019

i
[
4

[Auntirienta ) i ( —z—
irun
A.3.2. DESCRIPCION DE LA ORDENACION.

La ordenacién propuesta mantiene la edificabilidad urbanistica del &mbito cambiando (inicamente
la tipologia edificatoria, que en todo caso sigue siendo un producto de baja densidad, para hacer posible
habilitar viviendas de menor superficie.

La ordenacidn consta entonces de 3 parcelas, en las que se disponen un total de 11 viviendas.

Cada parcela fija su poligono de movimiento, con idéntico criterio para cada una de ellas, que
establece los limites tanto en planta como en alzado-seccidn, estableciéndose asi tanto las alturas mdximas
como los acercamientos maximos a lindes.

Las viviendas resultantes, poseerdn acceso exterior individual para cada una de ellas desde un
pasillo exterior comun. Se posibilita la disposicién de espacio rodado exterior a las viviendas e interior a la
parcela origen, que facilite la disposicion de los aparcamientos en superficie necesarios para dar
cumplimiento al Decreto de estdndares urbanisticos.

A.3.3. APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS.

Actualmente no existe edificabilidad materializada sobre las parcelas objeto del presente proyecto.

Los aprovechamientos urbanisticos definidos por el Plan General vienen determinados por la
edificabilidad establecida para las 3 parcelas edificables, tal y como fueron creadas en origen (parcelas
resultantes del proyecto de reparcelaciéon) y como lo respeta el vigente PGOU en la ficha de la
correspondiente Ordenanza reguladora de la calificacion RU-27, RU-27 y RU-26. Alli se fijan los siguientes
aprovechamientos urbanisticos:

SUPERFICIE TOTAL EDIFICABILIDAD
DENOMINACION DENOMINACION Sobre rasante BfEsarite
ACTUAL P.E.O.U.
P4/RU-26 1 400 m?(t) 240,00 m?(t)
P1/RU-27 I 400 m?(t) 240,00 m?(t)
P3/RU-27 1] 311 m?(t) 186,60 m?(t)
EDIFICABILIDAD TOTAL 1.111 m?(t) 666,60 m?(t)

El suelo publico, ain incorporado en la calificacion RU-27 no tiene atribuida edificabilidad
urbanistica, la edificabilidad esta atribuida a las parcelas resultantes del proyecto de reparcelacion.

La ordenacién propuesta para el dmbito, incluye 3 parcelas edificables con uso residencial y
mantiene la edificabilidad urbanistico de las tres, conforme a la atribuida por el vigente PGPO y por el
planeamiento original que permitié su creacion.

Asi, manteniendo el aprovechamiento y la implantacién de bloques residenciales de baja densidad,

se propone un cambio de su calificacion de Residencial Unifamiliar (RU) grado 26 y 27 actual a Residencial
Unifamiliar aDosadas (RD) de grado 23 (RD-23) y 24 (RD-24).
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A.3.4. CARACTERISTICAS DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA Y PARAMETROS DE USO,

A.3.4.1.CATEGORIZACION DEL SUELO

De conformidad con lo que establece el art. 56 de la Ley 2/20086, el suelo esta consolidado por la
urbanizacion, pero queda categorizado como suelo urbano no consolidado por incremento de la
edificabilidad urbanfstica. Y ello en base a que han transcurrido sobradamente los plazos previstos en el
planeamiento para la ejecucién en los 3 solares. En todos ellos el A de edificabilidad urbanistica se
“corresponde con el total de la edificabilidad atribuida, no hay ninguna edificacidn preexistente.

A efectos de gestion y de conformidad con lo establecido en el art. 137 de la Ley 2/2006, el mbito
constituye una Actuacion de Dotacidn, en la que la actuacién esta dirigida al levantamiento de las cargas

dotacionales.

A.3.4.2. TABLA DE CALIFICACION PORMENORIZADA

CALIFICACION PORMENORIZADA

l:l RD-23=Residencial adosado grado 23=1.571 m?

RD-24=Residencial adosado grado 24=1.816 m?

|

LI=Espacio libre jardines=282 m?,

A.3.4.3. TABLA DE DOMINIO Y USOS DEL SUELO

PROPUESTA s/ PEOU Propietario.
I....785,50 m%s Ayto IRUN
Uso: Viviendas y auxiliares autorizados DOMINIO: Privado

50% - CONSTRUCCIONES LEFESA, S.L.
50% - PROMOCIONES RUIZ IGLESIAS Y ARQUITECTURA, S.L.
DOMINIO: Privado

II......785,50 m’s
Uso: Viviendas y auxiliares autorizados

Il.....1.816 m% Ayto IRUN

Uso: Viviendas y auxiliares autorizados DOMINIO: Privado
U......282,00 m2s Ayto IRUN

Uso: Espacios Libres. Zonas verdes. Jardines DOMINIO: Piblico

3.669,00 m3s

A.3.5. CRITERIOS DE URBANIZACION.

No es precisa ninguna urbanizacion toda vez que las parcelas edificables se enmarcan en tejido
urbano ya urbanizado en su momento, sin que sea precisa ningtin vial nuevo, ni nuevas redes de servicio
y/o infraestructuras. La obra de edificacién en cada una de las parcelas comportard dotarle a las mismas de
sus correspondientes acometidas y urbanizacion interna (privada) en su interior.
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4. DETERMINACIONES LEGALES Y DE GESTION

AF4 1, ADE@ CION DEL PLAN A LA NORMATIVA VIGENTE

\\
C(‘m TF\Q\V@Q‘ resente Plan Especial se desarrolla de acuerdo con la legislacion vigente y cumple las

A’fﬂdhﬂzﬂn ciones del documento de Revision del Plan General de Ordenacion Urbana de Irdn, aprobado
“definitivamente con fecha 28 de enero de 2015.
El presente P.E.O.U. cumple con el Decreto 68/2000 del 11 de abril sobre supresion de barreras
urbanisticas del Departamento de Politica Territorial y Obras Publicas del Gobierno Vasco y Ley 20/1997 de
4 de Diciembre para la promocién de accesibilidad, también del Gobierno Vasco.

A.4.2. ACTUACION DE DOTACION

Cada una de las parcelas edificables constituye una Actuacién de Dotacion.

A.4.3. CESIONES

De conformidad con lo indicado en el Art 27.2 de la propia Ley 2/2006: “en suelo urbano no
consolidado por incremento de edificabilidad ponderada, los propietarios tienen la obligacién de ceder
gratuitamente al ayuntamiento, libre de cargas de urbanizacion, el suelo correspondiente al 15% de dicho
incremento sobre la edificabilidad urbanistica ponderada atribuida por la ordenacién urbanistica anterior,
salvo que hubiesen vencido los plazos de ejecucion establecidos en ella o, en su defecto, en el articulo 189 de
esta ley, en cuyo caso se tendrd en cuenta la edificabilidad materializada”.

Se propone para el cumplimiento del art.27.2 de la ley 2/2006, la sustitucion de la cesién del
aprovechamiento, por abono en metalico conforme al art.27.4 de la indicada ley. La cuantificacién y
abono se producira en el marco de cada licencia de obras de edificacion, dénde ademas se cuantificard la
monetarizacion del déficit en el cumplimiento del estandar de dotaciones.

A.4.4, ESTANDARES

Al tratarse de una Actuacién de Dotacidn definida en el art. 137 de la Ley 2/2006, de 30 de junio,
de Suelo y Urbanismo del Pais Vasco, las obligaciones van encaminadas al levantamiento de las cargas
dotacionales.

Pues bien, las dotaciones exigibles vienen recogidas en el Decreto 123/2012, de 3 de julio, de
estdndares urbanisticos (BOPV n? 143, de 23 de julio), concretamente, en su articulo 6 (“Estandares
minimos para reserva de terrenos destinados a dotaciones y equipamientos de la red de sistemas locales e
suelo urbano no consolidado de actuaciones integradas y de dotacién por incremento de edificabilidad”).

Como cada parcela es independiente al resto y mantiene sus parametros urbanisticos sustanciales,
los estandares seran asumidos de manera individualizada al momento de la oportuna licencia de
edificacion.

En todo caso, de conformidad con lo previsto en el apartado 1 de dicho articulo, serian los
siguientes:

a) Espacios libres (15% del dmbito).
La superficie residencial calificada con derecho a la edificabilidad urbanistica es total del ambito es
de 3.387,00 m?

PROPUESTA s/ PEOU Espacios Libres

RD-23... ...785,50 m?’s 15 % de 785,50 = 117,82 m?s
RD -23... ..785,50 m?s 15 % de 785,50 = 117,82 m?s
RD -24....1.816,00 m?s 15 % de 1.816,00 = 272,40 m?s
3.387,00 m%s 508,07 m?s
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Se remite su cumplimiento, previsiblemente su monetanzaaon al oportuno moﬁmnto de Qqn’cesﬁﬁ de
licencia de obra de edificacion. I %

Incremento de edificabilidad =1,111 m?(tc).

PROPUESTA s/ PEOU

Otras Dotaciones

RD-23... ... 400 m’tc

20 % de 400 = 80 m?%s

RD -23... ..400 m%tc

20 % de 400 = 80 m?s

RD -24....311 m%tc

20 % de 311 = 62,20 m?s

1.111 m%tc

222,20 m’s

Se remite su cumplimiento, previsiblemente su monetarizacién, al oportuno momento de concesién de
licencia de obra de edificacion.

c) Aparcamiento (0,35 plazas/25 m2 residenciales)._

Se dard cumplimiento en el proyecto edificatorio a un minimo de 0,35 x (1.111/25), es decir:
Total del ambito=16 plazas.

PROPUESTA s/ PEOU

Plazas aparcamiento

RD-23... ... 400 m’tc

0,35x(400/25) = 5,6 - 6 plazas

RD -23... ..400 m?tc

0,35x(400/25)=5,6 - 6 plazas

RD -24....311 m%tc

0,35%(311/25)=4,4 - 5 plazas

Total plazas previstas =17 > 16 plazas necesarias para el dmbito.

Se cumplird dentro de las parcelas privadas

d) Vegetacidn. Se plantardn un minimo de:
Total arboles del &mbito= n? total de viviendas = 11 drboles.

PROPUESTA s/ PEOU Arboles a plantar
RD-23... 4 viviendas 4 ud.
RD -23... 4 viviendas 4 ud.
RD -24....3 viviendas 3 ud.

Total arboles previstos a plantar = 11 ud,

Se plantaran en el espacio libre calificado como U al momento de concesién de las oportunas licencias
de obras de construccion

A.4.5. PARCELACION

Se mantiene la parcelacion vigente y su régimen de dominio. Las 3 parcelas edificables son
minimas e indivisibles y la parcela calificada como U forma parte de una finca de mayor superficie, suelo
publico U cedido en su momento en el marco de la reparcelacién de la UE-4: Zaisa Il

Por tanto, la ordenacidn propuesta en este Plan Especial no precisa de documento de reparcelacién
afiadido. La ordenacién respeta integramente el régimen juridico de una de las parcelas, de tal manera que
se mantienen sus parametros sustanciales de edificabilidad, forma y lindes. Las parcelas mantienen su
disposicién en el territorio.

Aunque en la descripcién registral de las parcelas edificables figure menor nimero de viviendas,
que el propuesto en este Plan, las licencias de 12 ocupacién hardn posible inscribir, al momento de la
oportunas Declaraciones de Obra Nueva de edificacion en las precitadas parcelas, los blogues residenciales
edificados conforme a lo previsto en este Plan Especial.
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A.4.7. REGIMEN DEL INCREMENTO DE LA EDIFICACION RESIDENCIAL REFERIDO A LOS ESTANDARES DE
VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA.

De conformidad con el Art. 10 del Decreto 123/2012, de 3 de Julio, de estadndares urbanisticos, la
presente actuacion queda exenta del cumplimiento de los estdndares referidos a viviendas de proteccién
publica, al no tratarse de un drea cuya ejecucion se prevea mediante una actuacion integrada. Se trata aqui,
como se ha indicado anteriormente, de una actuacién de dotacién.

A.4.8. EDIFICIOS DECLARADOS FUERA DE ORDENACION
No existen en el ambito edificios actuqlmente, por lo tanto, no se declara fuera de ordenacién
ninguna edificacion.

En Irtin, a Noviembre de 2019. / i
f 1
/ El grquitacto:

Frodavier RL(iz Iglesias.

\J
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B. NORMAS URBANISTICAS
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GENERALIDADES

Articulo 12.- Ambito
Las presentes ordenanzas se aplicardn a todo tipo de actividad urbanizadora, constructiva y edificatoria, asi
como en la regulacion del uso de las parcelas, edificios y espacios libres en todo el ambito del presente Plan
Especial de Ordenacién Urbana, denominado como:

“Ernautenea-Berri”.

Articulo 22.- Entrada en vigor

Las determinaciones del presente Plan entrardn en vigor una vez que se publique el acuerdo de aprobacién
definitiva, con inclusion del texto integro de las Ordenanzas, en los términos establecidos por el articulo 97
de la Ley 2/2006.

Articulo 32.- Condiciones de Vigencia

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

La nulidad, anulacién o modificacién de alguna de las determinaciones del presente Plan no afectara a la
validez de las restantes, salvo en el supuesto de que algunas de ellas resulten inaplicables por circunstancias
de interrelacion o dependencia.

Articulo 42.- Obligatoriedad

Todos los actos de edificacion y uso del suelo que se realicen dentro del territorio que comprende este Plan
Especial de Ordenacién Urbana, se deberan ajustar a las determinaciones de ordenacién en él establecidas,
a sus Ordenanzas Generales de Edificacion o construccién del Ayuntamiento o, en su caso, aquellas
disposiciones que eventualmente las sustituyan.

Articulo 59.- Terminologia de Conceptos
Los conceptos utilizados en las presentes Ordenanzas se ajustan a las denominaciones empleadas en la Ley
del Suelo y sus Reglamentos de Desarrollo.

Articulo 62.- Documentos constitutivos del Plan Especial y alcance de los mismos

Los documentos de que consta el presente Plan Especial son los siguientes:

DOCUMENTO A: MEMORIA.

DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS.

DOCUMENTO C: ESTUDIO DE LAS DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION.
DOCUMENTO D: ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERO.

DOCUMENTO E: INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA,

DOCUMENTO F: ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL.

DOCUMENTO G: ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO.

DOCUMENTO H: PLANOS DE INFORMACION Y ORDENACION PROPUESTA.

Los epigrafes 3.3, 3.4 y 4 de la Memoria Informativa y Justificativa (Documento A), las Normas Urbanisticas
de Desarrollo (Documento B), el Estudio de las Directrices de Organizacién y Gestién de la Ejecucién
(Documento C) y los Planos de Informacion y Propuesta (Documento H) son los documentos con funcién
especificamente normativa y de regulacién de la actividad urbanistica y por tanto ésta se debera ajustar de
forma obligada a sus determinaciones.

El resto de los documentos poseen un cardcter fundamentalmente explicativo, por lo que, en caso de
contradiccion, serdn aquellos los que prevalezcan.
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amplia, salvo que la discrepancia responda a manifiesto error material en el contenido d b

TITULO PRIMERO:

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
CAPITULO 1.1.- REGIMEN DE CALIFICACION Y CATEGORIZACION

Articulo 792.- Definicion del Régimen de Calificacién y Categorizacion

El amblto del sector objeto de este Plan Especial de Ordenaciéon Urbana queda sometido al régimen de
calificacion pormenorizada que se define en el presente Titulo, de acuerdo con la delimitacién establecida
en plano adjunto.

La categorizacion es la de suelo urbano no consolidado por incremento de la edificabilidad urbanistica.

Articulo 82.- Cédigo de calificacién
La calificacion pormenorizada, se ajusta al siguiente uso:

PARCELAS DE USO RESIDENCIAL
RD-23 Residencial Unifamiliar Adosada....................... 1.571 m?s (785,50 m%s x 2)
RD-24 Residencial Unifamiliar Adosada .........c..c.co...... 1.816 m’s

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
LI- Espacios Libres Jardings.........cceveveverveeerersceeerenn.s 282 m’s

Articulo 92.- Condiciones de Uso, Dominio y Edificacién de las zonas de calificacion pormenorizada
PARCELA RESIDENCIAL

RD- Residencial Unifamiliar Adosada.

DOMINIO: Privado.

USO URBANISTICO: Viviendas y usos auxiliares autorizados.

EDIFICACION: Vivienda unifamiliar regulada en las presentes Ordenanzas.

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

LJ- Espacio libre Jardines.

DOMINIO: Publico

USO URBANISTICO: Espacios libres de uso jardines.

EDIFICACION: Sobre rasante se autoriza exclusivamente la implantacién de construcciones provisionales
destinadas a los usos autorizados en esas condiciones.

CAPITULO 1.2.- REGIMEN PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENACION
URBANA

Articulo 102.- Régimen de actuacién urbanistica
A efectos de gestién el ambito constituye una Actuacion de Dotacién, en el que se debe proceder
al levantamiento de las cargas dotacionales.

Al momento de concesion de licencia de las obras de construccion en las parcelas se cuantificard el
15% de cesion en concepto de participacién de la comunidad en las plusvalfas generadas por la accion
urbanistica y la monetarizacion del déficit del cumplimiento de los estandares urbanisticos,

Pg. 27 de 55
JNVIER rRUI2 ARQUITECTO — APAREJADOR — URIANSTA 636456511 javierrwziglesias@gmal con




P.E.O.U. Ernautenea - Berri PROMOTOR: EXCMO. AYUNTAMIENTO DE IRUN Noviembre de 2019

1i{-m:r_

(2n p

)i 4 AENANZAS|\DE USO Y EDIFICACION DE LAS PARCELAS EDIFICABLES

t ] .

¢ fAkaULOé._I - CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO Y VOLUMEN

iciones generales de edificacién, aprovechamiento y volumen a lo especificado en el presente capitulo,
en los planos y en el cuadro de caracteristicas, en el que las superficies de techo edificable y volumen en su
caso, destinados a usos lucrativos asignados a las parcelas, tienen el caracter de techo maximo.

Articulo 129.- Aprovechamiento edificatorio
1.- Aprovechamiento sobre rasante

El aprovechamiento sobre rasante maximo, destinado a usos lucrativos que se autoriza en la
totalidad de las parcelas residenciales es de 1.111,00 m? en vivienda nueva, que se destinan al uso de
vivienda y compatibles con el mismo.

2.- Aprovechamiento bajo rasante

El aprovechamiento méaximo edificatorio bajo rasante es de 666,60 m2. Se permite la construccion
de una planta de sétano por debajo de las cotas de Planta Baja.

El aprovechamiento bajo rasante se destinaré al aparcamiento de vehiculos y usos auxiliares de las

viviendas.
SUPERFICIE TOTAL EDIFICABILIDAD
Sobre rasante Bajo rasante
RD-23 785,50 400 m?(t) 240,00 m?(t)
RD-23 785,50 400 m?(t) 240,00 m?(t)
RD-24 1.816,00 311 m?(t) 186,60 m?(t)
EDIFICABILIDAD TOTAL 1,111 m?(t) 666,60 m?(t)

El suelo ptblico L no tiene atribuida edificabilidad.

Articulo 132.- Parcelacién
Se definen 3 parcelas edificables. Las parcelas son las existentes y mantendran su cardcter
indivisible. La delimitacion de cada una de ellas se refleja en los planos del presente Plan Especial.

Articulo 149.- Alineaciones.
En los planos de Ordenacién y en las fichas urbanisticas se definen las alineaciones de las
diferentes parcelas residenciales.

Articulo 152,- Rasantes

Las rasantes de urbanizacidn se ajustardn a lo establecido en los planos y Ordenanzas Reguladoras
Particulares del presente Plan, pudiendo realizarse pequefios ajustes debidamente justificados para
adaptarse a la topografia al momento de su edificacién, sin que ello suponga modificar el presente Plan
Especial.

No se podran modificar con deterioro de la funcionalidad de elementos de uso publico, para
facilitar o mejorar el funcionamiento o las condiciones de acceso a la parcelas residencial.

Para la definicién de las alturas de las edificaciones residenciales se tomaran como referencia las
establecidas en las fichas correspondientes a cada parcela.

Articulo 162.- Cumplimiento de servidumbres Aeronauticas

Al encontrarse este dmbito dentro de la Zona de Servidumbres Aeronduticas Legales
pertenecientes al Aeropuerto de San Sebastidn, para la obtencién de la correspondiente autorizacién de
obras se debe cumplir la Normativa Sectorial y legislacién aplicable respecto a las servidumbres
aeronduticas y a las afecciones actsticas derivadas de las mismas. A este respecto:
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En virtud de lo previsto en el articulo 10 del Decreto 584/72 de Servidumbres Aerona\uﬂe’d&‘inp il
por Real Decreto 297/2013, la superficie comprendida dentro de la proyeccién ortogonal s'@;a{v
terreno del area de servidumbres de aerédromo y de las instalaciones radioeléctricas aerglmutlcas de
Aeropuerto de San Sebastidn queda sujeta a una servidumbre de limitaciénde acnwdﬁ 5, en cuy
virtud la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) podré prohibir, limitar o condrc pnar deti idades qu
se ubiquen dentro de la misma y puedan suponer un peligro para las operacn:‘);\e&;aereas\\g %\
correcto funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas. ey T pe
Dicha posibilidad se extenderd a los usos del suelo que faculten para la rmp!antamon o-ejercicio de
dichas actividades, y abarcard, entre otras:

a) Las actividades que supongan o lleven aparejada la construccion de obstaculos del tal indole que
puedan inducir turbulencias.

b) El uso de luces, incluidos proyectores o emisores laser que puedan crear peligros o inducir a
confusion o error.

c) Llas actividades que impliquen el uso de superficies grandes y muy reflectantes que puedan dar
lugar a deslumbramiento.

d) Llas actuaciones que puedan estimular la actividad de la fauna en el entorno de la zona de
movimientos del aerédromo.

e) Las actividades que den lugar a la implantacién o funcionamiento de fuentes de radiacién no
visible o la presencia de objetos fijos 0 méviles que puedan interferir el funcionamiento de los
sistemas de comunicacién, navegacion y vigilancia aeronauticas o afectarlos negativamente.

f) Las actividades que faciliten o lleven aparejada la implantacién o funcionamiento de instalaciones
que produzcan humo, nieblas o cualquier otro fenémeno que suponga un riesgo para las
aeronaves.

g) Elusode medios de propulsién o sustentacién aéreos para la realizacién de actividades deportivas,
o de cualquier otra indole.

Para la totalidad del @mbito se establece la cota + 49,00 m. como altura maxima respecto del nivel del
mar (m.s.n.m.) y por encima de ella no debe sobrepasar ninguna construccién, 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 méximo autorizado para los vehiculos circulantes.

Estas determinaciones quedan reflejadas concretamente en los Planos 03/1/03. y 04/1/04.

La materializacién de la edificabilidad establecida normativamente estard siempre condicionada al

cumplimiento de las limitaciones de la altura maxima definidas en los términos més 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
razon de la funcién social de ésta, la resolucién que a tales efectos pudiera evacuarse no generard
ningun tipo de derecho a indemnizacion.

En cumplimiento del Decreto 297/2013, de Servidumbres Aeronauticas, en el presente ambito no se

permitirdn instalaciones que emitan humo, polvo, niebla o cualquier otro fenémeno 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 aeronéuticas.

Se prohibe en las Zonas de Seguridad de las instalaciones radioeléctricas para la Navegacion Aérea

cualquier construccion o modificacién 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, requerird de la
correspondiente autorizacién conforme lo previsto en el Decreto 297/2013 de Servidumbres

Aeronduticas,
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~ serefleja la ordenacion de este dmbito, 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 edificacidn
establecida para este dmbito y en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez desarrollada su
ordenacion.

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

En cualquier caso, las alturas de la propuesta actual no superan la presentada anteriormente (Solicitud a
AESA Febrero 2017 para parcela P1/RU27), no presentando un nivel mds intrusivo que la propuesta
presentada en Febrero de 2017, y que ha sido objeto del preceptivo informe emitido por la Direccién
General de Aviacién Civil con fecha 12 de Abril de 2017.

Articulo 179.- Perfiles y Alturas

Se establece un perfil edificatorio médximo de Sétano/Semisétano, Planta Baja y 1 Planta Alta para
las parcelas residenciales. Si bien se considera necesario que las viviendas se adapten al perfil del terreno.

La altura de las plantas de vivienda vendra condicionada por las indicaciones de la normativa
general reguladora.

Los elementos fijos de la edificacién no sobrepasardn la cota +33,50 m.s.n.m., pudiendo alcanzar la
cota +36,00 m.s.n.m. otros elementos como chimeneas, instalaciones.

Articulo 182.- Patios
Se permiten los patios interiores de ventilacion, cumpliendo las condiciones generales definidas
para su implantacién en el Plan General,

Articulo 192.- Cuerpos salientes o vuelos

Se autorizan los cuerpos salientes de las alineaciones maximas. Podrén ser cerrados (miradores,
galerias, y similares) o abiertos (balcones terrazas y anilogos).

El vuelo médximo sera de 1,20 m. a partir de las alineaciones maximas.

Los aleros o cornisas podran sobresalir hasta 30 cms mds que los vuelos indicados.

Articulo 209.- Elementos salientes en fachadas

Los z6calos, pilastras y demas elementos constructivos u ornamentales adosados a la fachada en
planta baja, con excepcién de toldos y marquesinas, no sobresaldran de la alineacién mas de 0,15 metros.

Las marquesinas y toldos de los locales de planta baja podran volar sobre la fachada un méaximo de
1,00 metros en posicién plegada.

Las marquesinas y toldos, incluso en posicion desplegada, distaran de la acera o espacio libre sobre
el que vuelan, una altura no inferior a 3 metros en cualquiera de sus puntos.

Solo podrén situarse a menor altura con saliente maximo de 0,20 metros desde la alineacién, los
soportes y demds elementos previstos para extender y colgar los toldos.

Las cornisas, pilastras, impostas y demas elementos constructivos u ornamentales en plantas altas,
podran sobresalir hasta 0,30 metros de la alineacidn de fachada.

Articulo 219.- Escaleras y acceso a viviendas

Las dimensiones y caracteristicas minimas serdn las correspondientes a la normativa vigente de
Seguridad en caso de Incendios (DB-SI) en los edificios. También cumplirdn las vigentes normas de
accesibilidad en los edificios.

Las escaleras podrdn disponer de iluminacién exterior o cenital cumpliendo en ambos casos la
normativa establecida a tal efecto para las viviendas VPO, asi como el Plan General de Irtn.
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La altura minima del barandado cumplird lo establecido en la normativa de Seguridad de Utig% cién\_%éﬂ’-

SU). La separacion entre balaustres o elementos verticales de la barandilla no;‘spbrepasafé’**d} limites

establecidos en la misma normativa. \ "(_f" f .
Las escaleras interiores privadas en viviendas tendran un ancho minimo de 0,80 metros.

Se permite la disposicién de escaleras en las terrazas de las tltimas plantas"qgrg&gj‘i“i_qs}\q{wvi@rﬁ

)

para el acceso a la azotea superior. ~ENTO D‘f’

("

Articulo 222,- Ascensores
Habrdn de cumplir la normativa especifica para su instalacién.

Articulo 232.- Criterios de cémputo del aprovechamiento
1. Computardn con caracter general como parte del aprovechamiento edificatorio de un edificio los
espacios siguientes:

— Los espacios cubiertos y cerrados con més de 1.80 m. de altura libre -computara la parte de los
mismos que supere dicha altura.

—  Los elementos macizos de la edificacién.,

—  Los patios y los conductos de instalaciones de @< 1.50 m.

— Los huecos de ascensores.

~ los porches de todo tipo, cuando no estén sometidos a servidumbres de uso publico. (Se
computard el 50% de su superficie, siempre que estén o permanezcan abiertos al exterior).

~  Los balcones, terrazas y solanas a partir de 5,00 m2 de superficie (Se computaré el 50% de la
superficie que exceda de los 5 m2, siempre que estén o permanezcan abiertos al exterior),

~ En las bajocubiertas computarén los espacios y elementos anteriormente sefialados, que se
destinen de forma predominante a los usos caracteristicos o autorizados de la parcela.

2. Por el contrario, no computardn en ningln caso como parte del aprovechamiento edificatorio los
espacios y elementos siguientes:

— - Los espacios cubiertos y cerrados con menos de 1,80 m. de altura.

— - Los patios y conductos de instalaciones de @ > 1.50 m.

— = Los porches de uso piiblico.

— - las terrazas y solanas cuando constituyan el techo de la edificacion, incluidas las terrazas sobre
sotanos, y no estén cubiertas.

CAPITULO 2.2.- CONDICIONES DE DOMINIO

Articulo 249.- Condiciones Generales de Dominio
Las parcelas de uso residencial serdn objeto de dominio privado en la totalidad de su superficie, en las
condiciones y con las limitaciones que se establecen en la presente seccion.

Articulo 252.- Servidumbres

Las parcelas residenciales y las edificaciones que las ocupen estaran sujetas a las servidumbres
precisas, entre otras las que resulten necesarias para garantizar, en su caso, el acceso a las plantas de
sotano y salida de las mismas.

Si asi resultara, el proyecto de edificacién definird y constituird dichas servidumbres, con la
definicién y extension que resulte necesaria.

CAPITULO 2.3.- CONDICIONES DE USO

Articulo 262.- Régimen de Uso

RD

Se remite al Plan General para las condiciones de implantacién de los usos.

RD

-Uso caracteristico: .Vivienda.
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L k -Usos utorizados: .Residencia comunitaria.
- \é? Terciarios, 22 y 32 categoria.
N Comercial, Oficina, Garaje, docente, Deportivo, Institucional, Hotelero, Sanitario,

Asistencial, Sociocultural, Recreativos.
Equipamiento comunitario.

-Usos prohibidos: .Industriales.
.Terciarios. (En sus categorias no autorizadas).
.Rurales.
.Equipamiento comunitario. (En las modalidades incompatibles con los usos
residenciales).
Infraestructuras de Servicios. En las modalidades que puedan ocasionar
molestias a las viviendas o pongan en riesgo la seguridad. Infraestructuras de
telefonia, telecomunicacion y sefializacion.

Porcentaje maximo de edificabilidad urbanistico destinado a usos compatibles con el residencial:

Con caracter general y sin prejuicio de medidas mas restrictivas que pudieran establecerse en las
Normas Particulares o Calificacion pormenorizada, el porcentaje maximo de edificabilidad urbanistica sobre
rasante destinada a usos autorizados diversos del de vivienda no superard el 40% de la edificabilidad
urbanistica sobre rasante total en cada parcela calificada como RD Residencial Unifamiliar Adosada.

Se remite al Plan General para las condiciones de implantacién de los usos y condiciones generales y
especificas.

CAPITULO 2.4.- CONDICIONES HIGIENICO SANITARIAS Y DE SEGURIDAD DE LAS EDIFICACIONES

Articulo 272.- Condiciones generales de habitabilidad aplicables en los locales destinados al uso de
vivienda

Ademds de los criterios de aplicacion de la Ordenanza de Disefio de Proteccion Oficial vigente en la
Comunidad Auténoma del Pafs Vasco, seran de obligado cumplimiento las siguientes condiciones:

A.- En las viviendas de mas de un dormitorio, el estar-comedor-cocina podré constituirse como pieza Unica,
siempre que se garantice que, consideradas dichas piezas de modo independiente, cada una de ellas cuenta
con ventilacién e iluminacién complementaria desde el exterior independiente y, por su distribucién, sea
posible segregar la cocina del resto. Sélo se permitird que formen un Unico espacio no segregable en
viviendas de un dormitorio.

B.- Se deberan garantizar, mediante su expresa mencion en los planos de distribucién, uno o varios espacios
para almacenamiento con los siguientes valores minimos:

- Vivienda de 1 dormitorio 2 modulos

- Vivienda de 2 dormitorios 3 médulos

- Vivienda de 3 dormitorios 4 médulos

Un médulo equivale a un volumen de 0,63 m3 (correspondientes a un armario de 0,5 m de frente, 2,10 m
de altura y 0,6 m de fondo). El fondo serd como minimo de 0,35 my como maximo 0,65 m.

Se afiadird 1 médulo por cada dormitorio de més. Estos espacios para el almacenamiento deberdn situarse
en la entrada, las zonas de paso o el estar y podran fraccionarse siempre que se cumpla con el minimo
indivisible de 1 mddulo.

C.- Ademés de las determinaciones recogidas en la normativa de VPO respecto a la distribucién de cocinas,
se deberdn garantizar, mediante su expresa mencién en los planos de distribucién 1:20, los siguientes
aspectos:
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—~  Un volumen de almacenamiento indivisible de 0 25 m3 (equivalentes a 0’ 16x%0.6%0. 7m1“eqn una
dimensién minima de 0,35 m medida en cualquiera de sus aristas situado por,::lebajo de} %, QO m de
altura. :!. 4 .

—  Superficies fijas de trabajo que cumplan las siguientes condiciones: \ ‘x‘ Y \\’

—  Superficie total minima: 0,72 m2 (equivalente a un frente de 1,20 m y un fond e'&&ghﬂff AR,

—  Superficie minima continua: 0,36 m2 (equivalente a un frente de 0,60 m y un fondo

—  Cota del plano de trabajo situada entre los 0,85 my 0,95 m.

— Altura libre minima sobre el plano de trabajo: 0,50 m.

3'

D.- En todo caso la superficie dtil minima de vivienda serad la siguiente: -
DIMension MINIMAa: ..o sseses 40.00 m%t

Artfculo 282.- Condiciones de los locales destinados a garaje

Si bien se proponen aparcamientos en superficie, se contempla la posibilidad de ejecutarlos en sétano.

1.- Con caracter general, el disefio de los locales destinados al uso de garaje en los edificios de viviendas se
definirdn segln las Ordenanzas de Disefio de Viviendas de Proteccion Oficial, en el apartado “Condiciones
exigibles a los garajes” (o titulo analogo) y la Ley de Accesibilidad vigentes en la Comunidad Auténoma del
Pais Vasco.

2.- Ademas seran de obligada aplicacién las determinaciones que a continuacién se establecen que no se
recojan en la norma autondmica,

A.- Superficie y dimensiones minimas:

- La superficie minima (til de los garajes serd de 20.00 m? por vehiculo, incluida en ella la que corresponde a
aceras, pasillos de maniobras, etc., pero no a la destinada a servicios sanitarios, si las hubiese, u otros usos
(como almacenillos, aseos, vestibulo de llegada de ascensores, y otros).

- Las plazas tendran unas dimensiones minimas de 4.50 x 2.50 m?, si bien se admitird que en un 25 % de
ellas dichas dimensiones sean 4.00 x 2.00 m?.

- Caso de permitirse la ejecucion de garajes por fases de actuacién, cada una de las ejecuciones parciales
deberdn atender en todo momento a las condiciones establecidas para el conjunto unitario de la actuacién.
B.- Altura libre minima:

- La altura libre minima sera de 2.20 m. en el conjunto del local.

C.- Accesos:

- Los garajes deberdn tener un acceso con la anchura minima de 3 metros.

- Las rampas rectas no podran sobrepasar la pendiente del 18 %y, las rampas curvas, el 16 %. Su anchura
minima serd de 3.00 m., con el sobreancho necesario en las curvas, y su radio de curvatura medido en el
eje, sera como minimo, de 6.00 m. Las calles interiores de circulacion en garajes, nunca serdn en su anchura
inferiores a 5,00 metros de seccidn libre minima, salvo elementos puntuales (estructura, instalaciones,...).

- Todos los garajes dispondrdn de una meseta con una anchura igual a la del acceso reglamentario y un
fondo minimo, antes de comenzar la rampa, de 5.00 m., sin incluir en esta superficie la de uso publico
(como aceras de peatones, etc.). La rasante de dicha meseta tendra una pendiente inferior al 5 %.

- La altura libre suelo-techo en esta zona de meseta en el caso de estar cubierta, serd como minimo de 2.40
m. y los puntos mas bhajos en el umbral bajo viga de 2.10 m.

- Las puertas de acceso a garajes y colocadas en las fachadas de la edificacion, deberdn ser del tipo
silencioso.

Articulo 2992.- Condiciones de los locales destinados a trastero

Se prevé la posibilidad de ejecutar trasteros en las edificaciones.

Con caracter general, el disefio de los locales destinados al uso de trastero en los edificios de viviendas se
definiran segun las Ordenanzas de Disefio de Viviendas de Proteccién Oficial vigentes en la Comunidad
Auténoma del Pals Vasco, en el apartado “Condiciones de los trasteros” (o titulo andlogo).
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1 ) |

\z» ¢LV Artigujo 302.- Fachadas

\“?}»,&@p ) Q\vl\QB erdn disponerse tendederos en todas las viviendas. Se permite su disposicién en cualquier fachada.
. f.@M;f_\_’U%Oﬁe odran disponer los tendederos como cuerpos independientes ¢ adosados a los edificios, como usos

ENT tomplementarios a la edificacion.

2.- Se prohibe el tendido de todo tipo de instalaciones vistas en fachada, excepto cuando sea exigencia

expresa de la entidad suministradora derivado de la legalidad vigente.

3.- Los materiales empleados en fachada serén de primera calidad. Los revestimientos tales como pinturas

acrilicas o similares sélo podran utilizarse en zonas especialmente protegidas de las inclemencias del tiempo

o para resaltar detalles constructivos permanentes.

4.- Cualquier pintado de fachadas y de sus distintos elementos se debera hacer de forma homogénea en el

conjunto del edificio, quedando prohibido el pintado de parte del lado de los elementos pertenecientes a

alguna de las viviendas del edificio en cuestion.

5.- Las partes de semisétano que debido a la diferencia de rasantes fueran aparentes, participardn en el

tratamiento general de las fachadas.

.\ NGO Up

Articulo 312.- Cubiertas

Las cubiertas de los edificios serdn tanto transitables como no transitables, en funcién de la necesaria
adaptacion a la pendiente del terreno, y quedardn definidas en los proyecto edifcatorios. Sobre ellas se
dispondran tinicamente los elementos de instalaciones necesarios para el servicio del edificio.

TITULO TERCERO:

NORMAS DE URBANIZACION

CAPITULO 3.1.- CONDICIONES GENERALES DE DISERO

Articulo 322.- Supresién de Barreras Urbanisticas

Las obras de urbanizacién en el interior de las parceals privadas definidas en los Proyectos de Edificacién,
deberdn ajustarse al Decreto 68/2000 de 11 de abril del Departamento de Politica Territorial y Obras
Publicas del Gobierno Vasco, sobre supresion de Barreras Urbanisticas y Ley 20/1997 de 4 de Diciembre
para la Promocion de la Accesibilidad, también del Gobierno Vasco.

Articulo 332, Criterios Ambientales.

Se atendera en el desarrollo del presente documento a lo recogido en el punto 8.3 del Informe de
Sostenibilidad Ambiental incluido en el Plan General de Ordenacién de Irtin, al objeto de evitar o reducir los
efectos negativos de la propuesta. Se enumeran a continuacién las medidas incluidas en el Plan General, al
cual se remite para el desarrollo de las mismas.

8.3. MEDIDAS PARA EVITAR O REDUCIR LOS EFECTOS NEGATIVOS DE LAS PROPUESTAS DE REVISION DEL
PGOU

8.3.1. Medidas para aminorar la afeccion a zonas ambientalmente sensibles

8.3.2. Medidas para disminuir la afeccion a recursos naturalisticos

8.3.3. Medidas para disminuir la afeccion al recurso suelo

8.3.4. Medidas para disminuir la afeccidn a recursos estético culturales

8.3.5. Medidas para disminuir la generacién de residuos y la contaminacion

8.3.6. Medidas sobre el agua como recurso natural

8.3.7. Medidas para el medio ambiente urbano

8.3.8. Medidas para el medio socioeconémico

8.3.9. Medidas para aminorar riesgos ambientales

8.3.10. Otras medidas complementarias

Articulo 349.- Cierres de parcela
Los cierres de parcela se ejecutardn con un cierre ciego maximo de 1,20 m. de altura, para la parcela Il y Il
sobre los que se podra disponer un cierre permeable visualmente de 80 cm. de altura.
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Constatados los fuertes desniveles existentes en |a parcela , se autorizan excepmonalmente cleriegciegos
en esta parcela con un maximo 2,00 m. de altura, podré disponer un cierre permeable wsualm e 80

cm. de altura. \,; ]T .
El resto sera conforme a lo dispuesto en el Articuo 3.4.7. de las normas urbanisiticas del\

TITULO CUARTO:

CONDICIONANTES DE LA ORDENACION

Articulo 352.- Estudio de impacto actistico.
El Plan Especial incluye, un estudio de impacto actstico contenedor de los mapas de ruido y evaluaciones
acusticas que permitan prever el impacto acustico global de la zona.

Articulo 362.-Estudio de impacto ambiental.
El Plan Especial incluye un estudio de impacto ambiental.

Irin, Noviembre de 2019.

El arquit"cto:
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B-2 ORDENANZAS REGULADORAS
PARTICULARES (Fichas urbanisticas)
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DEFINICION:
Edificacién adosada entre medianeras sobre parcelas independientes con uso caracteristico residencial
unifamiliar. Ambito de aplicacién Ernautenea-Berri.

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD:
-Sobre rasante: Edificabilidad maxima parcela: 400 m’tc

-Bajo rasante:  Edificabilidad maxima parcela: 240 m’tc

CONDICIONES DE PARCELA:

Parcela minima: La existente
Frente maximo: El existente
Fondo maximo: El existente

CONDICIONES DE EDIFICACION:

Alineaciones: Poligono de movimiento (definido en planos)
Ocupacion maxima de parcelas: Indicada en planos
Ocupacién adicional Usos Complementarios: NO
Retiros minimos: Grafiados en planos.
Separacidn entre la edificacion: La grafiada en planos.

Altura maxima: 7,20 m. plantas: 2 sobre rasante.
Garajes: Sl (regulados en normas urbanisticas)
Vuelos: Sl (regulados en normas urbanisticas)
Pendiente cubiertas: max. 35%

Sétanos: Sl Semisétanos:S|

OBSERVACIONES:

-Se tendran en cuenta los criterios de inclusividad incorporados al Plan General en base al documento de
Diagnéstico, Evaluacién y Adecuacion del PGOU de Irin a la igualdad de Mujeres y Hombres.

-Se autorizan cubiertas planas.

-SE AUTORIZA UN MAXIMO DE 4 VIVIENDAS.
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DEFINICION:

Edificacion adosada entre medianeras sobre parcelas independientes con uso caracteristico residencial

unifamiliar. Ambito de aplicacion Ernautenea-Berri.

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD:
-Sobre rasante: Edificabilidad maxima parcela:

-Bajo rasante:  Edificabilidad maxima parcela:

311 m’tc

186,60 m’tc

CONDICIONES DE PARCELA:

Parcela minima:
Frente maximo:
Fondo maximo:

La existente
El existente
El existente

CONDICIONES DE EDIFICACION:

Alineaciones:
Ocupacion maxima de parcelas:
Ocupacion adicional Usos Complementarios:
Retiros minimos:
Separacion entre la edificacidn:
Altura maxima: 7,20 m.
Garajes:
Vuelos:
Pendiente cubiertas:
Sétanos: Sl

Poligono de movimiento (definido en planos)
Indicada en planos
NO
Grafiados en planos.
La grafiada en planos.
plantas: 2 sobre rasante.
Sl (regulados en normas urbanisticas)
Sl (regulados en normas urbanisticas)
max. 35%
Semisétanos:Sl

OBSERVACIONES:

-Se tendran en cuenta los criterios de inclusividad incorporados al Plan General en base al documento de
Diagndstico, Evaluacion y Adecuacion del PGOU de Irin a la igualdad de Mujeres y Hombres.

-Se autorizan cubiertas planas.
-SE AUTORIZA UN MAXIMO DE 3 VIVIENDAS.
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C. ESTUDIO DE LAS DIRECTRICES DE
ORGANIZACION Y GESTION DE LA
EJECUCION
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C.1.- MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA NECESIDAD O
CONVENIENCIA DE LA ACTUACION

El objeto del presente plan Especial de Ordenacién urbana es al desarrollo de los terrenos del
ambito de actuacién, mediante una tipologia edificatoria diferente a la establecida por el Vigente Plan
General de ordenacion Urbana de Irdn.

La actuacién viene definida como de Dotacién al tratarse de suelo urbano no consolidado por
incremento de la edificabilidad urbanistica que no constituye una actuacién integrada, pues no hay un
proceso de urbanizacién. Actualmente los terrenos cuentan con todos los servicios urbanisticos.

C.2.- RELACION DE PROPIETARIOS

. EXCMO. AYUNTAMIENTO DE IRUN.
. CONSTRUCCIONES LEFESA, S.L.
- PROMOCIONES RUIZ IGLESIAS Y ARQUITECTURA, S.L.

C.3.- REGIMEN DE DESARROLLO Y ACTUACION.
SISTEMA DE ACTUACION

A efectos de gestion para el levantamiento de las cargas dotacionales, se define una actuacion de
dotacién para cada una de las parcelas edificables ordenadas en el Plan Especial, por constituirse en suelos
no.consolidados por incremento de la edificabilidad urbanistica.

C.4.- FASES DE EJECUCION

Se definen tres parcelas edificables de uso residencial, cada una de las cuales contard con un tinico volumen
edificado. Se ejecucion seré separada e independiente.

Se prevé su ejecucion en un plazo méaximo de ocho afios.

C.5.- MEDIOS ECONOMICOS DEL PROMOTOR PARA
LLEVAR A CABO LA ACTUACION

Los medios econédmicos con que cuenta la promocién son el valor de los terrenos y las lineas de crédito
concedidas por las entidades bancarias. La viabilidad de la actuacién queda justificada en el Documento D.
ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA.

En Irtin, a Noviembre de 2019.

El arq" itecto:
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Fco. Javier R iz I%iesias.
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. ESTUDIO DE LA VIABILIDAD
ECONOMICO-FINANCIERA

D.1. COSTE DE LA EDIFICACION + URBANIZACION
INTERIOR PRIVADA + ADECUACIONES MINIMAS
PERIMETRALES.

Se estima como precio medio de coste de ejecucién por contrata de la edificacién con los gastos
correspondientes el siguiente:

m? edificacién residencial libre sobre rasante 925 €.

m? edificacion residencial libre bajo rasante (aparcamientos) 355 €.

Repercusion de urbanizacién privada por m?(t) edificacion:
-Coste estimado urbanizacion privada viales + jardines: 115€/m?(t).

Por lo que teniendo en cuenta el aprovechamiento propuesto, el coste de la edificacién resultaria ser el

siguiente:
Coste de edificacion sobre rasante:........coioinn: 925 €x1.111,00 m?=  1.027.675,00 €.
Coste de edificacion Bajo rasanter. ... 355 €X666,66 m? = 236.664,30 €.
Coste de urbanizacién interior privadat......ccoverinienee.. 115 €x1.111,00 m?= 127.765,00 €.
TOTAL COSTE DE LA EDIFICACION 1verereseersesenssessmssensrsnssenssensasssrasassersasssrsasssenesessen ke 392, 104,30 €,

D.2. COSTES DE GESTION Y EJECUCION URBANISTICA

1.1. Honorarios facultativos.
Equipo Redactor P.E.O.U. 14.485,00 €.

1.2.Estimacion de gastos derivados de la monetarizacion de la actuacién de dotacion.
15% incremento edificabilidad: 0,15xVRSxm2(t) = 0,15x285,25x1.111 m?=47.536.91 €, lo que dividido e
imputado a cada parcela le corresponde:

Parcela | (Excmo. Ayuntamiento de Irdn)..........400 m?/1.111m?*=36,00%......... =17.113,29 €.
Parcela Il (Lefesa+Priarg). .. werrsreresssessssenss 800 M2/1.111mM?=36,00%..........=17.113,29 €.
Parcela Ill (Excmo. Ayuntamiento de Irdn).......311 m?/1.111m*=28,00%......... =13.310,33 €.

1.3.Cumplimiento articulo 6. Decreto Estandares Urbanisticos (monetarizacion de cesiones no
realizadas+plantaciones)= 12.500€.

Total costes de gestion urbanistica 74.521,91
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D.3. COSTES DE GESTION DE EJECUCION DE LA 3;5?7;
EDIFICACION \3 ‘I\
N\ Sy
Para obtener el Presupuesto de Ejecucién Material, se tienen en cuenta unos gastos géﬁé)}a €. ryfé gf
industrial del 16%. ENTON-

PEM =1.391.216,00/1.16=1.199.324,14¢€.

ICIO (5% PEM)

HONORARIOS PROYECTOS Y DIRECCIONES DE OBRA (12% PEM)

OCT + ESTUDIOS GEOTECNICOS + TOPOGRAFOS + INGENIER[AS (3% PEM)
GASTOS DE ESCRITURACION Y REGISTRO Y OTROS (2% PEM)

TOTAL GASTOS DE GESTION DE LA EDIFICACION 22% PEM= 1.199.324,14 X 0,22=263.851,31 €,

D.4. RESUMEN DE COSTES Y VIABILIDAD DEL
PLANEAMIENTO

El resumen de costes (sin IVA) resulta ser el siguiente:

Coste edificacion + urbanizacion ~ 1.392.104,30 €.
Coste de gestién urbanisitca: 74.521,91 €,

Coste de gestion de la edificacion:  263.851,31 €.
TOTAL COSTE TOTAL ESTIMADO: 1.730.477,52 €

Lo que supone un ratio €/m2 de vivienda 1.730.477,52/1.111=1.557,59 €/m2. (Vc)

Se consideran como precios de venta razonables, (a los efectos de esta justificacion de viabilidad
economica), dentro de la oferta existente en el mercado inmobiliario de la zona los siguientes:

Valor de venta Viviendas libres — m? construido edificacién vivienda libre 2.580€/m?2.
Segln el reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo:
VRS=(Vv/K)-Ve.

Donde Vv es el valor de venta 2,580 €/m?2
Ve es el valor de construccion=1.557,59 €/m?2
K=Coeficiente de promocidn. Valor 1,40.

Por tanto el Valor Residual de Suelo Resulta:
VRS=(2.580 €/1,40)-1.557,59€=285,27 €{mzlt|.

Ello permite retribuir de forma razonable el suelo y promover un producto inmobiliario de calidad adecuada
a un precio competitivo que ha sido contrastado.
"
Las monetarizaciones correspondientes a las cesiones al ayuntamiento se resolveran en el proyecto de obras
de edificacion. /
.'/ |
En IrlJ_ri’: a Novieinbre de 2019.
El l.'_a,rq'ui'tec:toz

Feo. Javier Ruiz Iglesias.
\A

/
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=" £ INFORME SOSTENIBILIDAD
ECONOMICA

E.1.1.-OBJETO Y ANTECEDENTES

El art. 15.4 del Texto Refundido de la Ley 2/2006 aprobado por Real Decreto Legislativo de 20 de
junio recoge la obligacion de elaborar un “Informe o Memoria de sostenibilidad econdémica” a incorporar a
los planes de ordenacion y gestion correspondientes en el que debera analizarse el impacto que producira
en las Haciendas Publica el mantenimiento, conservacion e implantacion de las infraestructuras derivadas
de la ejecucion de las actuaciones urbanizadoras previstas en aquellos planes que contemplen cesiones
dotacionales a las Administraciones Ptiblicas.

lgualmente el informe debe hacer referencia a la suficiencia y adecuacién de suelo destinado a
usos productivos generadores de empleo y actividad econdmica.
En hase a dicha disposicidn legal todos los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica, siempre que
comporten la obtencidon de suelo puiblico destinado a infraestructuras o equipamientos deberan ser
sometidos a evaluacién econdmica ademads de, en su caso, a la ambiental.

El informe de sostenibilidad econémica implica fundamentalmente un andlisis econémico en el que
se determinen tanto los gastos publicos de inversion por la construccion de infraestructuras vy
equipamientos como los gastos corrientes de mantenimiento y conservacion de las nuevas infraestructuras
y los derivados de la prestacion de nuevos servicios.

Se ha tenido en cuenta en la elaboracion de este estudio, la escasa cuantia del programa a
desarrollar, y de que se trata de una actuacién de Dotacidn, en que se interviene en un terreno que cuenta
con todos los servicios y esta inserto en la malla urbana.

E.1.2.-IMPACTO EN LA HACIENDA PUBLICA MUNICIPAL

En paralelo al bajo gasto del ayuntamiento, se prevén los siguientes ingresos para el propio municipio:

- Monetarizacion de las cesiones como actuacion de dotacion.

- ICI0: 5% de presupuesto de obras

- Incremento sobre el valor de los terrenos (Plusvalias).

- Impuesto sobre circulacién (con una prevision de 16 vehiculos).
- .B.1.

Ademads el Ayuntamiento cobra las tasas por los diversos servicios de agua, saneamiento y
alcantarillado, teniendo en cuenta que las redes se incrementan tan solo ligeramente.
Por todo ello, podemos concluir que el saldo de la actuacién es netamente favorable al Ayuntamiento, por
lo que es sostenible.

E.1.3.-ADECUACION Y SUFICIENCIA DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS.
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De acuerdo con el articulo 15.4 del Real Decreto Leglslatwo 2/2008 ha d pondera blén Ia
suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos. El uso productlvo' éj: el con de dicha
Ley, debe entenderse de modo amplio, como aquel destinado a la produccién de b £ IV servim s, ¥ en el
que se englobarian el industrial, el de servicios, el comercial y los terciarios en genera 5,# f”rl M‘tm“ Q\o

Nos remitimos en este sentido a la Memoria de Sostenibilidad del vigente PGO f't} pt‘l ica el
adecuado equilibrio entre el programa de vivienda y actividades econdmicas.

En este caso, se trata del desarrollo de un ambito ya calificado como residencial por el vigente
PGOU, por lo que se tratard de una actuacién de insercién de 11 viviendas en un suelo urbano y con todos
los servicios, en el que no caben otras alternativas de forma razonable.

En Irdn, a Noviembre de 2019.

5
El arquitecto:

/
F 4

£y
Fco. JajJier.Bu'lf‘ Iglgsias.
|
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F. ESTUDIO DE IMPACTO
AMBIENTAL

El estudio de impacto ambiental, que incluye como anexo el estudio de impacto acistico y el estudio de
sostenibilidad energética, se presenta como anexo al presente documento.
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G. ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO

El estudio de impacto acustico, que se incluye como anexo del estudio de impacto ambiental, se presenta
como anexo al presente documento.
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H. PLANOS DE INFORMACION Y
ORDENACION

PLANOS DE INFORMACION

PLANO 01-1/01 - SITUACION Y EMPLAZAMIENTO.

PLANO 02-1/02 — EXTRACTO P.G.O.U.

PLANO 03-1/03 — AFECCION AERONAUTICA 1.

PLANO 04-1/04 — AFECCION AERONAUTICA 2.

PLANO 05-1/05 — ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD-PARCELARIO.

PLANOS DE ORDENACION

PLANO 06-0/01 ~ ORDENACION PORMENORIZADA PROPUESTA, DEFINICION DE ORDENACION
GEOMETRICA.

PLANO 07-0/02 - REGIMEN DE DOMINIO.

PLANO 08-0/03 —~ POLIGONO DE MOVIMIENTO, ALINEACIONES MAXIMAS.

PLANO 09-0/04 ~ IMPLANTACION EDIFICATORIA.

PLANO 10-0/05 —~ RASANTES.

PLANO 11-0/06 — SECCIONES PARCELA |.

PLANO 12-0/07 — SECCIONES PARCELA II.

PLANO 13-0/08 — SECCIONES PARCELA III.

PLANO 14-0/09 — IMAGEN 3D ORIENTATIVA.
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