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1.- INTRODUCCION.

1.1.- OBJETO DEL PROYECTO.

El objeto del presente plan especial de ordenaciambana es el de modificar la
ordenacion pormenorizada del suelo urbano contenidan la documentacion del
plan general, en una franja de terreno de propiedagrivada que pasa a ser cali-
ficada como publica. En la actualidad es RP (resideial en parcela) y pasa a ser
VL (red viaria local).

Se aprovecha la redaccion del presente documerdchpaer una ordenacion de los
volimenes autorizados por el plan general parareefa objeto de este plan especial.

Actualmente, el Municipio de Irin cuenta como iastento de ordenacion general
con el Plan General de Ordenacion Urbana aprobefinittvtamente el 23 de Junio
de 1998 (B.O.G. 30-10-98).

Este Documento aprobado definitivamente, contiemeeesus determinaciones la
delimitacién de la parcela Miren-Nekane situadaeetds calles Gudari (N° 14) y
Almirante Arizmendi (N° 19) con clasificacion deetu urbano y calificacion resi-
dencial en parcela del tipo 5 (RP-5).

Los Objetivos y Criterios de Ordenacion definidesdk el P.G.O.U. de Irin son:

« Ultimar la Ordenacién de su area urbana, resolaiéadinion entre el recien-
temente aprobado Plan de Ordenacion en el ambiiodaate (Almirante
Arizmendi) y el Poligono de “Elgorriaga” ya desdlado, completando el te-
jido residencial entre las calles Gudari y AlmiArizmendi.

* Asimismo, se pretende posibilitar la continuidadria planteada en el Plan
colindante (Almirante Arizmendi) y la existente las “casas de Elgorriaga”
mediante la necesaria cesion de los terrenos qaatgsen esa continuidad,
modificando su dominio (de privado a publico) ycslificacion ( de RP a VL
—viario urbano local).

El presente Documento P.E.O.U. desarrolla los bty criterios de ordenacion
definidos desde el Plan General para este érea.

1.2.- AREA DE LA ORDENACION.

Los terrenos afectados por el presente Plan E$gkci@rdenacion Urbana se sitlan
en pleno casco Urbano de Irdn en un area defirodaocresidencial en uno de los
mejores enclaves urbanisticos de la ciudad.

Esta situado entre las calles Gudari y Almiranterendi.

El area de la intervencién comprende una supediei2.383,20 A



1.3.- ANTECEDENTES.

1.3.1.- Plan General vigente.

El municipio de Irdn cuenta, como instrumento Uibdco de Ordenacion ge-
neral, con el Plan General de Ordenacién Urbanabago definitivamente el
23 de junio de 1998 (B.O.G. 30-10-98).

Este Plan General califica la parcela objeto de Bsbyecto, como RP-5 de de-
sarrollo directo. Sin embargo, el hecho de tener modificar ligeramente la

calificacion pormenorizada, para garantizar la iooindad vial con los ambitos

colindante, aconseja la redaccion del presentendiesto urbanistico como pre-
vé también el propio Plan General y la nueva Ldysdelo.

2.- INFORMACION URBANISTICA.

2.1.- ANALISIS URBANISTICO DEL ESTADO ACTUAL.

2.1.1.- Situacion.

El area objeto del presente Plan Especial de Octlam&Jrbana esta situado en
una zona céntrica del casco Urbano de Irin enrelrdmado barrio de Beraun
0 Elgorriaga, por su proximidad a la antigua fabde chocolates Elgorriaga.

2.1.2.- Topografia.

El area objeto de planeamiento, se asienta sobterteno en pendiente des-
cendente hacia el Este. Entre la calle Gudari galee Almirante Arizmendi,
existe un desnivel aproximado de 16 metros. Existedificio en la actualidad
asentado en un escalon en la parte alta de lalpakeeintencion de la Ordena-
cion planteada es la de resolver con escalonansidatexistente diferencia de
cotas tal como lo resuelve el colindante Poligoa&ldjorriaga.

Para lograr la continuidad y el encaje entre calines, se optara por situar los
escalones a partir del inferior en la calle AimieaArizmendi, en planos inter-
medios entre los existentes a ambos lados delrqeeBeoyecto. De esta forma
se logrard una adecuacion urbanistica al entornangizando una unién sin
fracturas disonantes.

2.1.3.- Edificaciones y Usos actuales. Estructurada propiedad.

En la actualidad existe el edificio villa Miren-Nade cuyo uso actual es el de
vivienda en buen estado de conservacion.

El aprovechamiento urbanistico del edificio exittese declara como consoli-
dado en el presente Proyecto.

Se ha redactado un plano parcelario aunque toplieofaedad existente corres-
ponde a un Unico propietario. Este propietaricadarhilia de los Sres. Recarte.
Superficie total del ambito: 2.383,20 m2.



2.2.- DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO QUE SE DESAROLLA.

Las determinaciones urbanisticas que se desarreimen definidas por el Docu-
mento del Plan General de Ordenacion para el Aealefinicion del area objeto de
este Plan Especial de Reforma Interior esta catlficen el documento del Plan Gene-
ral de Ordenacion como RP-5 parcela Miren-Nekane.

Las determinaciones recogidas en el Documento dev®Plan General, son:

— Clasificacion del Suelo: Urbano

— Calificacion global: Residencial. (RP-5)
— Superficie total: 2.383,20m

— Parcela minima: 500 m2.

— Superficie maxima construida por parcela: 750 m2.

— Edificabilidad: 0,80 m2/m2.

2.2.1.- Determinaciones del vigente P.G.O.U.

AREA :Parcela Miren-Nekane entre las calles Gudariy Almirante Arizmen-
di 19

1.-OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION.

OBJETIVOS.

Completar el tejido residencial entre los ambitofirdantes (Almirante Arizmen-
di y Elgorriaga).

Asimismo, se pretende posibilitar la continuidaaia proyectada en los ambitos
colindantes (Almirante Arizmendi y el Poligono dgdfriaga) mediante la recalifi-

cacion como viario urbano local de una parte detlsenos privados de este ambi-
to.

CRITERIOS DE ORDENACION.

- Formalizacion de una fachada urbana a la callen&kante Arizmendi que con-
trole la unién entre las fachadas urbanas existeat@mbos lados del ambito.

Resolver la edificacidn residencial que ultima ed&.

CONDICIONES PARTICULARES DE ORDENACION.

Los criterios indicados se reflejan en la Unica doidn de que se tendré en cuen-
ta el desarrollo existente para completar el tejidbano.

2.-REGIMEN URBANISTICO GENERAL.

CALIFICACION GLOBAL:

Zona de usoRESIDENCIAL (RP-5) Superficie: 2.383,20 m?3s
Edificabilidad: 0,80 m2/m2
Parcela minima: 500 m2



3.-DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA.

CONDICIONES PARTICULARES DE USO Y EDIFICACION.
TIPOLOGIA DE LA EDIFICACION:
Edificacion residencial colectiva en parcela (RRP-5)
PARAMETROS DE LA FORMA DE LA EDIFICACION:
Perfil maximo : S +3+BC
Se autoriza superar el perfil maximo en puntosigergs de la ordenacion.
3.- ORDENACION.

3.1.- CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION PROEBTA.

Se acomoda a lo establecido en el P.G.O.U.

Teniendo en cuenta el Unico objetivo de compldttgjido Residencial, explicaremos
la forma en la que se plantea su solucion urbaaisti

En los edificios colindantes al area de la ordemagropuesta, se ha adoptado una
solucién de planos escalonados sobre los queegasilos citados edificios. De esta

forma, resuelven la diferencia de cotas topografecastente entre las calles Gudari y

Almirante Arizmendi.

La solucion adoptada utiliza los mismos criteriog dps existentes en dichos edifi-
cios colindantes en el poligono de “Elgorriaga”.

De esta forma se pretende conseguir la maximarad®m en el entorno urbanistico
completando el tejido residencial.

3.2.- ORDENACION GENERAL.

Tal como se ha indicado, se ha adoptado la solu@dulanos escalonados, similar a
la existente en los edificios colindantes, paralves la Ordenacion propuesta.

Para resolver de forma gradual el z6calo hacialle@ @lmirante Arizmendi, se ha
adoptado la solucion més sencilla posible: El zdgaie da frente a nuestra parcela,
tendréa una altura media entre el que queda a sierda y el que queda a su derecha.
Es una solucion elemental que pretende resolvigadéura existente con una légica
transicion. El resultado que se obtiene parecenedde y bien resuelto. (Ver plano de
Perfiles-Alzados de volumen)

Parcela 1 La definicion de las parcelas resultantes, tieomo punto de partida el
edificio existente cuyo aprovechamiento urbanistiecconsolida. Este edificio, esta
construido sobre su parcela natural, configurariddago superior de los escalona-
mientos propuestos. Tiene su acceso desde laGadlari a la que da frente.



Parcela 3 El plano més inferior del escalonamiento propaelst determina la cota
media entre las existentes a ambos lados del anriteste nivel se asentara la edifi-
cacion de la parcela definida en la cota inferipafcela 3).Tiene su acceso desde la
calle Almirante Arizmendi a la que da frente.

Parcela 2 Se ha resuelto como un escalon intermedio eatteyl la 3. Esta parcela,
la nimero 2, tiene su acceso desde la calle AlneirAmizmendi y desde el actual
acceso publico peatonal situado en el limite sLiéiito objeto de Proyecto.

Parcela 4: Es la que justifica el presente documenmtEs la franja de terreno cuya
calificacion se modifica de RP a VL. Es una parcelde cesion.

La edificacion de nueva planta que se plantee enadenacion, debera tener una
cierta similitud con las existentes casas de Elager ya que, el resultado final seré el
de haber completado el tejido urbano que dichassaamfiguran.

3.3.- CARACTERISTICAS DEL PLAN ESPECIAL DE ORDENAON URBANA
Y PARAMETROS DE USO. CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA.

El presente Plan Especial de Ordenacion Urbananardea superficie de 2.383,20
m? resultado de la medicién sobre plano, que segdalificacion propuesta se distri-
buyen de la forma siguiente:

PARCELA 1

Superficie Residencial consolidada: .........cccuueviveeiiiiiiiiiiiiiii e 700 n?
Superficie edificada existente sobre rasante:............ccccvvveeiiiiiiiiineeeneenn 635,52
N° maximo de viviendas POSIDIES: ...« eeriiiiiiiiiieie e esereeees 6 ud
PARCELA 2

Superficie RESIAENCIAL: ..........ccoviveeeeeeeeee e eeene 770,00 rf
Superficie edificable sobre rasante: ... %82 nt
N° maximo de viviendas POSIDIES: ...t 6 ud
PARCELA 3

Superficie ReSIdeNnCial: ..o 685,20
Superficie edificable sobre rasante: ... %32 nt
N° maximo de viviendas POSIDIES: ...« oo eereees 6 ud

PARCELA 4 (parcela de cesion)
Viario UrbBano [0CAL: ........uuiiiiiee et 158,00 m2.

Las caracteristicas y parametros de uso del peegdah Especial se recogen en las
siguientes tablas Resumen:



3.3.1.- Tabla de Distribucién de Superficies.

CONCEPTO SUP. nf %
Viario Urbano Local (VL) 158,00 6,630
Parcela edificable CONSOLIDADA 770,00 32,309
Parcelas edificables NUEVAS 1.455,20 61,061
TOTAL SUPERFICIE BRUTA DEL PEOU 2.383,20 100,00
3.3.2.- Tabla de Dominio y Usos del Suelo.
CONCEPTO Superficie Dominio
m? Publico | Privado
Sistema Espacios Libres 158,00 158,00
Parcela Residencial CONSOLIDADA 770,00 770,00
Parcelas Residenciales NUEVAS 1.455,20 1.455,20
TOTAL 2383,20 158,00| 2.225,20

3.3.3.- Tabla de Calificacion Pormenorizada.

CONCEPTO Superficie n? %
R.P.- Residencial colectiva en parcla 2.225,20 93,370
V.L.- Viario urbano local 158,00 6,630
TOTAL 2.383,20 100,00

® NOTA: 770,00 m2. Residencial en parcela CONSOLIDAPA.455,20 m2 Resi-
dencial en parcela de NUEVA CONSTRUCCION.
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3.3.4.- Cuadro Resumen de Caracteristicas por Pailes.

CUADRO DE APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS

APROVECHAMIENTO URBANISTICO SEGUN PLAN GENERAL:
RP-5 (0,8 M2/M2)
SUPERFICIE PARCELA MIREN-NEKANE (PLAN GENERAL): 2.383,20 M2.

EDIFICABILIDAD: 2.383,20 M2 X 0,8 M2/M2= 1.906,56 M2.

SUPERFICIE | SUPERFICIE NUMERO
PARCELA | PLANTAS DE ocupapA | SUPERFICIE TOTAL | MAXNO

PARCELA MAXIMA EDIFICABLE |y \yienDas
1 EDIFICIO S+3+BC 770 220 635,52 6

EXISTENTE QUE SE CONSOLIDA

2 S+3+BC 770 220 635,52 6
3 S+3+BC 685,20 220 635,52 6
4 cesion - 158

CESION

TOTAL: 2.383,20 1.906,56 18

3.3.5.- Resumen de Aprovechamientos Propuestos ysiiticacion del Cum-
plimiento de los Estandares Exigibles.

Aprovechamiento Residencial.

N° minimo de aparcamientos — VEhIiCUlOS ..o, 36 ud.
(Minimo: 2 Plazas de aparcamiento por vivienda).
Superficie maxima construida en viviendas.........ccccccvveveiieeeeenennn, 1.906,56 m

Sistema de espacios libres (dominio y uso publico).

Superficie total de espacios libres ..., 15800

3.4.- CRITERIOS DE URBANIZACION.

El tipo de actuacion definida en la nueva Ley del #lo para este caso es el de
actuacion aislada de dotacion.

Requerira para su desarrollo la realizacion, presanultanea a la edificacion, de las
obras de urbanizacion complementarias cuyo prestpuo superara el 5% de las
obras de edificacion. El proyecto de estas obragp@mentarias se incluirh como
anejo en los proyectos de edificacion corresponeisen

La urbanizacién a construir por la entidad Prometowincide con la superficie del
area. La zona publica, cuya cesion se plantea cwtaxion para suelo publico, co-
rresponde a la continuidad viaria con el poligoolindante “Almirante Arizmendi”y
la existente en las “casas de Elgorriaga”.
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Se tendran en cuenta las caracteristicas de larimalgiones colindantes. El proyecto
de obras complementarias se realizara en estrecttacto con los servicios técnicos
municipales del Ayuntamiento de Irun.

3.5.- DETERMINACIONES LEGALES Y DE GESTION.

3.5.1.- Adecuacioén del Plan a la Normativa Vigente.

El presente Plan Especial de Ordenacion Urbanassmlla de acuerdo con la
legislacion vigente y cumple las determinaciondsvidgente Plan General, el
cual no contempla en este area la exigencia deilgicion de parte del progra-
ma residencial al régimen de VPO.

El presente Proyecto, cumple con el Decreto 68/220A.1 de abril sobre su-
presion de barreras urbanisticas del Departameat®alitica Territorial y

Obras Publicas del Gobierno Vasco y Ley 20/1994 die Diciembre para la
promocién de accesibilidad, también del Gobiernscda A tal efecto, cual-
quier punto del sistema de espacios libres y dgagquento de uso y dominio
publico, sera accesible mediante rampas de peedidstior al 6%.

Las particularidades del disefio constructivo seciaran en el Proyecto de
obras complementarias que se tramitara de formaltsinea con las licencias
de edificacion.

3.5.2.- Cesiones.

Conforme con las determinaciones contenidas emeskepte documento, y de

acuerdo con la Ley del Suelo, serd objeto de cesifigatoria y gratuita a fa-

vor del Excmo. Ayuntamiento de Irdn :

» La superficie destinada a viales y espacios lidegmidas por la ordenacién
como de dominio publico. (158,00°m

» Esta cesion se producird en el momento de soliaithecencia de construc-
cion de alguno de los edificios objeto de este gty

3.5.3.- Edificios Declarados Fuera de Ordenacion.

No existen edificios declarados fuera de ordenaeidrl &mbito objeto de Pro-
yecto.

3.5.4.- Cumplimiento de la Ley de Medidas Urgentesn Materia de vi-
vienda (Ley 17/94).

Desde el Plan General no se contempla la aplicatedia Ley de medidas ur-
gentes en este ambito.
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Irin, Marzo de 2.007

ABACS

José Manuel Abalos Juan Maria Recarte
Arquitecto Promotor
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TITULO PRELIMINAR.

GENERALIDADES.
El presente documento tiene por objeto servir derdatorio de la normativa urba-
nistica aplicable, que no es otra que la del veg@tan General de Iran.

Articulo 1°.- Ambito de aplicacion.

Las presentes ordenanzas se aplicaran a tododipotididad urbanizadora, construc-
tiva y edificatoria, asi como en la regulacion asd de las parcelas, edificios y espa-
cios libres en todo el area del Plan Especial die@acion Urbana: “Parcela Miren-

Nekane”.

Articulo 2°.- Entrada en vigor.

Las determinaciones del presente Plan entrardngen wna vez que se publique el
acuerdo de aprobacion definitiva, con inclusiontdeto integro de las normas urba-
nisticas, en los términos establecidos por eldai¢0-2 de la Ley de Bases de Ré-
gimen Local.

Articulo 3°.- Condiciones de Vigencia.

Las determinaciones del Plan mantendran su vigemctanto no sean modificadas o
derogadas por otras posteriores, con sujecidéroabgdimiento establecido.

La nulidad, anulacién o modificacién de alguna @ determinaciones del presente
Plan no afectara a la validez de las restantes) sa el supuesto de que algunas de
ellas resulten inaplicables por circunstanciasitirrielacion o dependencia.

Articulo 4°.- Obligatoriedad.

Todos los actos de edificacion y uso del suelordeti¢! territorio que comprende
este Plan Especial de Ordenacion Urbana, se debgrstar a las determinaciones de
ordenacion en él establecidas, a sus normas uticasigue son las del vigente plan
general de ordenacién del Ayuntamiento de IrGencsu caso, aquellas disposiciones
gque eventualmente las sustituyan.

Articulo 5°.- Terminologia de Conceptos.

Los conceptos utilizados en las presentes norntemisticas se ajustan a las deno-
minaciones empleadas en la Ley del Suelo y susaRegitos de Desarrollo.
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Articulo 6°.- Documentos constitutivos del proyecty alcance de los mismos.

Los documentos de que consta el presente proyectos siguientes:

- DOCUMENTO A:
MEMORIA INFORMATIVA'Y JUSTIFICATIVA.

- DOCUMENTO B:
PLANOS DE INFORMACION.

- DOCUMENTO C:
PLANOS DE ORDENACION PORMENORIZADA

— DOCUMENTO D:
NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO DEL PLAN GENERAL

— DOCUMENTO E:

ESTUDIO DE LAS DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTNODE LA EJE-
CUCION.

— DOCUMENTO F:

ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA.

Ti‘J’ULO PRIMERO:

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

CAPITULO 1.1.- REGIMEN DE CALIFICACION.

Articulo 7°.- Definicion del Régimen de Calificacia.

El area del sector objeto de este P.E.O.U. quedatsio al régimen de calificacion
pormenorizada que se define en el presente Titldlcacuerdo con la delimitacion
establecida en plano adjunto.

Articulo 8°.- Cddigo de calificacion.

La calificacion pormenorizada, se ajusta a la sigi@ relacion de usos, que coinciden
con la sistematizacion asignada por el Plan General

PARCELAS DE USO RESIDENCIAL.
— RP.- Residencial colectiva en Parcela.
— SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES.

— VL-  Viario Urbano Local.
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Articulo 9°.- Condiciones de Uso, Dominio y Edificgion de las zonas de califica-

a)

RP.-

b)

VL

cion pormenorizada.
PARCELA RESIDENCIAL.
Parcela residencial colectiva en parcela.

DOMINIO: Privado.

USO URBANISTICO: Viviendas y usos autorizados.

EDIFICACION: Vivienda colectiva regulada en las ggates Ordenan-
zas.

SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES

Viario Urbano Local

DOMINIO: Publico

USO URBANISTICO: Zonas de vialidad .

EDIFICACION: Excluida, excepto la edificacion ornantal e instalacio-
nes de servicios y toda la que facilite la circidlagrampas, escaleras.....)

CAPITULO 1.2.- REGIMEN PARA EL DESARROLLO Y EJECUCI ON DEL

PLAN ESPECIAL DE REFORMA INTERIOR.

Articulo 10°.- Régimen de actuacion urbanistica.

El desarrollo de las previsiones del presente Béarfectuara por actuacion directa
edificatoria.

Articulo 11°.- Adquisicion de las facultades urbarsticas.

El contenido urbanistico definido en el presenteudmento se integra mediante la
adquisicion sucesiva de los siguientes derechos:

1) Derecho a urbanizar.

Se adquiere con la aprobacion definitiva del priesBtan Especial de Ordena-
cion Urbana.

2) Derecho al Aprovechamiento urbanistico.

Se adquiere mediante el cumplimiento de los delEregsion.
La cesion se formalizara al solicitar la licencgaatlificacion.

3) Derecho a edificar.
El otorgamiento de la correspondiente licencia rdgteara la adquisicion del

derecho a edificar y urbanizar de acuerdo condar@cién urbanistica definida
en el presente Documento.
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4) Derecho a la edificacion.

Se adquiere por la conclusion de las obras al angaida licencia otorgada y
no caducada.

El incumplimiento de estos deberes conllevara tame¥n de las diferentes fa-
cultades urbanisticas.

TITULO SEGUNDO:
NORMAS URBANISTICAS DE USO Y EDIFICACION DE PARCELA S EDI-
FICABLES.

CAPITULO 2.1.- CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECH AMIENTO Y
VOLUMEN.

Articulo 12°.- Generalidades.

Las construcciones que se desarrollen en las paredificables se ajustaran en cuan-
to a sus condiciones generales de edificacionyvaphamiento y volumen a lo espe-
cificado en el presente capitulo, en los planos glecuadro de caracteristicas (3.3.4
de la Memoria), en el que las superficies de temtificable y volumen en su caso,
destinados a usos lucrativos asignados a cadalgatiemen el caracter de techo
maximo.

Articulo 13°.- Aprovechamiento edificatorio.

1.- Aprovechamiento sobre rasante.

El aprovechamiento sobre rasante maximo, destinagkos lucrativos que se autori-
za en las parcelas residenciales es de 1.906,56us se destinan al uso de vivienda
y compatibles con el mismo.

2.- Aprovechamiento bajo rasante.

El aprovechamiento maximo edificatorio bajo rasargele 2.225,20 frpor planta,
con una posibilidad de construccién de dos pladéasotano. Se debera cumplir el
estandar minimo de 2 vehiculos por vivienda.

El aprovechamiento bajo rasante se destinara atap#&énto de vehiculos y usos
auxiliares de la vivienda.

Articulo 14°.- Parcelacion.

Se definen 4 parcelas, 3 residenciales y 1 de rcesiya delimitacion se refleja en
los planos del presente proyecto:

Parcela 1.- Residencial en Parcela. (ConsolidatGkgndas libres.

Superficie de parcela..........cccoooeeiiii e 770,06 m
Ocupacion maxima en subsuelo..............cecececeeeeeeeeiiiiciinnnee. 770,00°m
Superficie maxima construida sobre rasante........................ 635,527
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Parcela 2.- Residencial en parcela. Viviendasdibre

Superficie de parcela..............cooiiiieeeeeeeeee e 770,06 m
Ocupacion maxima en subsuelo..............coeceeeevevevvvvviiiiinnnnnns 770,00°m
Superficie maxima construida sobre rasante....................... 635,52°m

Parcela 3.- Residencial en parcela. Viviendagsibr

Superficie de parcela..........cccoooeeiiis e 685,26 m
Ocupacion maxima en subsuelo..............cececeeeeeeeeeiiiiiciinnnee, 685,20°m
Superficie maxima construida sobre rasante........................ 635,527

Parcela 4.- Viario local. (Cesion).
Superficie de parcela..............cooiiiieeeeeeeeeee e 158,06 m

Articulo 15°.- Modificacion de Parcelas Residenciak.

Para permitir diferentes parcelas que las recogidasl Plan Especial, ser4 necesaria
la tramitacion de un Estudio de Detalle.

Articulo 16°.- Alineaciones.

Los criterios de ordenacion de los nuevos volumeleesdificacion se fundamentan
en el sefialamiento de areas de movimiento interiaréas parcelas, donde debera
situarse la edificacion.

Articulo 17°.- Rasantes.

Las rasantes de urbanizacién en los frentes deataglas residenciales se ajustaran a
lo establecido en los planos del presente Plan.ocdeferencia de rasantes se adopta-
ran las de las edificaciones colindantes.

Para la definicion de las alturas de la edificaggsidencial se tomaran como refe-
rencia las establecidas en el plano correspondienperfiles.

Articulo 18°.- Perfiles y Alturas.
Se establece como perfil normativo el autorizadogh®.G.O.U. para esta parcela:
» Sotano + 3 plantas altas +bajo-cubierta.

Las plantas de vivienda tendran una altura minibra be 2,50 metros. A efectos de
perfiles normativos, se ha considerado una altuzdiande 2,90 metros de suelo a
suelo. Se ha redactado el correspondiente plaperdiees normativos.

Articulo 19°.- Patios.

Se permiten los patios interiores de ventilacidampre que la dimension de los
mismos sea tal que permita inscribir en su intewiorcirculo de diametro igual, al

menos, a un sexto de su altura, con un diametrmmide 3,00 metros y una superfi-
cie minima de 10 fnLa altura del patio se medira desde el nivepasimento de la

habitacion méas baja a ventilar, hasta la lineaadenacion superior de la fabrica del
paramento frontal considerado. Los espacios ulitiggoor estos patios, no computa-
ran a efectos de aprovechamientos. Asi mismo pesgiar el ocultamiento de ropa
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tendida en fachadas, podran realizarse patios sonekclusivo de tendedero que
igualmente no computaran a efectos de aprovech#&sien

Los patios, en su coronacién, podran cubrirse tamalmoyas, siempre que se deje un
espacio periférico libre, sin cierre de ningunaselantre la claraboya y las paredes
del patio, con una superficie de ventilacion miniigizal a 1/3 de la superficie del
patio.

Articulo 20°.- Cuerpos salientes o vuelos.

1.- Se autorizan los cuerpos salientes de lagadiones de fachada. Podran ser
cerrados (miradores, galerias, y similares) o tdsgbalcones terrazas y analo-

gos).

2.- Los vuelos cerrados ocuparan linealmente ne aeé 60% de la fachada y su
repisa sobre la linea de fachada no excedera @erefios.
Los vuelos abiertos ocuparan linealmente no maé@l de la fachada sin ex-
ceder 1,00 m. de saliente.

Los aleros o cornisas podran sobresalir hasta 30ntas que los vuelos indica-
dos.

Articulo 21°.- Elementos salientes en fachadas.

Los zécalos, pilastras y demés elementos constascti ornamentales adosados a la
fachada en planta baja, con excepcion de toldoarguesinas, no sobresaldran de la
alineacion més de 0,15 metros.

Las cornisas, pilastras, impostas y demas elemenotadructivos u ornamentales en
plantas altas, podran sobresalir hasta 0,30 meéérdes alineacion de fachada.

Articulo 22°.- Escaleras y acceso a viviendas.

Las dimensiones y caracteristicas minimas seracolasspondientes a la normativa
vigente de Proteccion contra Incendios en los@d#i También cumpliran las vigen-
tes normas de accesibilidad en los edificios.

Se prohiben las escaleras colectivas compensddasnesetas partidas o en angulo.

Las escaleras podran disponer de iluminacion extercenital cumpliendo en ambos
casos la normativa establecida a tal efecto paravendas VPO.

La altura minima del barandado o antepecho cumpbrael codigo técnico de la

edificacion en vigor. La separacion entre balagstrelementos verticales de la ba-
randilla igualmente cumplira con el citado codigo.

Para el acceso a viviendas, se dispondra obligaterite de un portal, que no presen-
te barreras arquitectonicas que dificulten el azces

Las escaleras interiores privadas en viviendagdenan ancho minimo de 0,90 me-
tros.
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Articulo 23°.- Ascensores.
Habran de cumplir la normativa especifica parastalacion.
Articulo 24°.- Criterios de computo del aprovechanento.

1.- Computardn con caracter general como partemlelechamiento edificatorio
de un edificio los espacios siguientes:

Los espacios cubiertos y cerrados con mas de 1,8@emaltura libre

Los elementos macizos de la edificacion

Los patios y los conductos de instalacione8lde 1,50 m.

Los huecos de ascensores

Los balcones, terrazas, solanas y porches de ifmalciando dispongan de
cubrimiento y no estén sometidos a servidumbrassdepublico. (Se com-
putaran el 50% de su superficie).

2.- Por el contrario, no computaran en ningun casoo parte del aprovechamien-
to edificatorio los espacios y elementos siguientes

Los espacios cubiertos y cerrados con menos dam,8fe altura

Los patios y conductos de instalacioneside 1,50 m.

Los porches de uso publico

Los altillos expresamente autorizados y definidme@ no computables por
el planeamiento

3.- Aprovechamiento sobre rasante:

Cuando la regulacion del aprovechamiento edificatee refiera de forma
especifica al aprovechamiento sobre rasante, camdpuicomo parte del
mismo las superficies de los espacios y elemeigagestes

En las plantas altas, la totalidad de los espaciekementos computables
con caracter general.

En las plantas bajas, los mismos elementos y espattados, que dispon-
gan de fachada por encima de la rasante del tercenouna altura mayor
de 1,20 m.

En los sétanos, que en este caso son el zécatis @glificios, no se compu-
ta su superficie como aprovechamiento sobre rasante

4.- Aprovechamiento bajo rasante
Se computa como tal la totalidad de los aprovedhatos indicados como
bajo rasante y que constituyen el zécalo de Id&cEdd.
Se autoriza la posibilidad de construir 2 sétanos.

CAPITULO 2.2.- CONDICIONES DE DOMINIO.

Articulo 25°.- Condiciones Generales de Dominio.

Las parcelas de uso residencial seran objeto dénaoprivado en la totalidad de su

superficie, en las condiciones y con las limitae®ue se establecen en la presente
seccion. La parcela de cesion sera de dominiogmibli
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CAPITULO 2.3.- CONDICIONES DE USO.
Articulo 26°.- Régimen de Uso.
1.- Uso caracteristic®/IVIENDA.

— Las parcelas residenciales edificables se destirmgste uso, por lo que la
autorizacion de otros usos quedara limitada parosopatibilidad efectiva
con el uso principal. Este uso se desarrollar@agplantas altas de la edifi-
cacion y en la Planta Baja.

2.- Usos Autorizados.

— El uso caracteristico incluira ademas otros usasiaes del mismo, como
cuartos de instalaciones y maquinaria, trasteocslés de uso comun, te-
rrazas privativas de las viviendas y otros.

Los elementos de las instalaciones de servicioppguatuzcan molestias a
las viviendas deberan situarse en las plantas bajago rasante, salvo im-
posibilidad manifiesta.

— Residencia ComunitarigEn todas las plantas sobre rasante del edificio,
ocupando uno o varios modulos de edificacion caresw independiente
del de las viviendas u otros que ocupen el edificio

— Hostelero:En las mismas condiciones que el uso de Resid€wiaunita-
ria.

— Oficinas Podran implantarse en planta baja pero con adndspendiente.
En plantas altas se admiten consultas, despacpeguefias oficinas, siem-
pre que se desarrollen como un uso complementatiprahcipal de la vi-
vienda.

— Garajes Se autoriza exclusivamente en las plantas sotano.

3.- Equipamiento comunitario:

En las modalidades compatibles con el uso dendgodra implantarse en las
mismas condiciones que el de residencia comunitaria

4.- Usos prohibidos.
En general, quedan prohibidos todos los usos twizados de forma expresa.

CAPITULO 2.4.- CONDICIONES HIGIENICO SANITARIAS Y D E SEGU-
RIDAD DE LAS EDIFICACIONES.

Articulo 27°.- Condiciones generales.

Todas las edificaciones que se desarrollen al angalr presente proyecto cumpli-
mentaran los requisitos funcionales, constructifi@génico-sanitarios y de seguridad
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exigidos por la normativa de caracter general,ntggen el momento de su construc-
cion.

Articulo 28°.- Condiciones de los locales destinasia garaje.
1.- Superficie y dimensiones minimas:

La dimension minima por plaza, sin contar accests,., serd de 2,50 x 5,00
metros.

2.- Altura libre minima:
La altura minima sera de 2,20 metros.
3.- Accesos:

Los garajes deberan tener un acceso con una anctinima de 3 metros, que
debera aumentarse a 5,00 metros si el garaje sigget2d00 m2.

Las rampas rectas no podran sobrepasar la peadiehfi8%, y las rampas de
vuelta o giro el 12%, debiendo disponerse en dftaaicaso el sobre ancho
necesario, siendo su radio de curvatura de un roiden6 metros medidos des-
de el eje de la rampa.

Todos los garajes dispondran de una meseta coanaara igual a la del ac-

ceso reglamentario, con un fondo minimo antes deeoaar la rampa, de 5 me-

tros, sin incluir en esta superficie la de uso jgablLa rasante de dicha meseta
tendrd una pendiente igual o inferior al 6%.

El garaje podra estar comunicado con el ascensscalera del inmueble, en
cuyo caso debera disponer de un vestibulo de aesiéanntermedio, con puer-
tas blindadas de cierre automaético.

En los locales destinados a usos de garaje, tda@on natural o forzada estara
proyectada con suficiente amplitud para impediadamulacion de vapores y
gases.

La ventilacion de los garajes se ajustara a lenativa especifica establecida al
efecto.

CAPITULO 2.5.- CONDICIONES ESTETICAS Y DE ORNATO.

Articulo 29°.- Fachadas.

1.- En el caso excepcional de localizacion dedadarbs en las fachadas exteriores
de la edificacion prevista, éstos se protegerandiendo su visualizacion exte-
rior.

2.- Se prohibe el tendido de todo tipo de instates vistas en fachada, excepto

cuando sea exigencia expresa de la entidad suragtisé derivado de la lega-
lidad vigente.
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3.- Los materiales empleados en fachada seranapentes y de primera calidad.
Los revestimientos tales como pinturas acrilicasnalares sélo podran utili-
zarse en zonas especialmente protegidas de lasnietias del tiempo o para
resaltar detalles constructivos permanentes.

4.- Cualquier pintado de fachadas y de sus distietementos se debera hacer de
forma homogénea en el conjunto del edificio, quddagsrohibido el pintado de
parte del lado de los elementos pertenecienteguaalde las viviendas del edi-
ficio en cuestion.

5.- Las partes de semis6tano que debido a laedifex de rasantes fueran aparen-
tes, participaran en el tratamiento general déalazadas.

Articulo 30°.- Cubiertas.

- La envolvente de la cubierta quedara definida par doble pendiente del 40%,
ascendente hacia y desde el interior de la parSelaonformara a partir del ale-
ro, tal como se indica en el plano de perfiles rativos.

- Si se adaptan soluciones de cubierta plana, sé&mpatisponer exclusivamente
sobre ella elementos de las instalaciones de sedet edificio.

TiTULO TERCERO:
NORMAS DE URBANIZACION.

CAPITULO 3.1.- CONDICIONES GENERALES DE DISENO.
Articulo 31.- Supresion de Barreras Urbanisticas.

El proyecto de de obras complementarias de urbaorzarevisto, debera ajustarse al
Decreto 68/2000 de 11 de abril del DepartamentBaliica Territorial y Obras PU-
blicas del Gobierno Vasco, sobre supresion de Berdrbanisticas y Ley 20/1997
de 4 de Diciembre para la Promocion de la Accedddl, también del Gobierno Vas-
co.

CAPITULO 3.2.- CONDICIONES CONSTRUCTIVAS Y CARACTER ISTICAS
DE DETALLE.

El Proyecto de obras complementarias de urbanizdeitdra el detalle de las caracteris-
ticas de los materiales a emplear, que deberdardsrutorizados por los Servicios Muni-
cipales.

Articulo 32°.- Caracteristicas de disefio de las irdestructuras de servicio.

Todas las conducciones serdn subterrdneas y diapwssuelo de dominio y uso publi-
co sin perjuicio de las conexiones con cada parladaedes mereceran la aprobacién de
los Servicios Técnicos Municipales, en particulan ceferencia a enganches y conexio-
nes.

Los accesos a garajes se ejecutaran evitandoapeaimiento de trafico por la rampa
prevista. Se indica el lugar de acceso en el plienOrdenacion geometrizada.
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TITULO CUARTO:
PATRIMONIALIZACION DE LOS APROVECHAMIENTOS Y CESION  ES.

CAPITULO 4.1.- PATRIMONIALIZACION DE LOS APROVECHAM IENTOS.
Articulo 33°.- Aprovechamientos. Porcentajes patriranializables.
El porcentaje patrimonializable por la iniciativeivada sera el 90 % del incremento de
los aprovechamientos (ya que existe un aprovecmamionsolidado en la parcela 1),
correspondiendo al Ayuntamiento el 10% restantanidado.
Estos porcentajes se formalizaran al solicitatidé@scias de edificacion.
CAPITULO 4.2.- CESIONES.
Articulo 34°.- Cesiones a realizar
Conforme con las determinaciones contenidas emesiepte documento, y de acuerdo
con el Plan General de Ordenacion, seran objet®esién obligatoria y gratuita a favor
del Excmo. Ayuntamiento de Iriin, ademas del 10%agebvechamiento lucrativo urba-
nizado, los siguientes suelos:

— Todas las superficies destinadas a viales y espéibies definidas por la or-

denacion como de dominio publico ( 158,00 m2.).
— Dicha cesion se formalizara con la solicitud dditancias de edificacion.

Irin, Marzo de 2.007

ABACS

José Manuel Abalos Juan Maria Recarte
Arquitecto Promotor
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DOCUMENTO E

ESTUDIO DE LAS DIRECTRICES DE ORGANIZACION
Y GESTION DE LA EJECUCION.
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a).- MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA NECESIDAD O CONVEN IENCIA
DE LA ACTUACION AISLADA DE DOTACION

El objeto del presente plan especial de ordenacidamrbana es el de modificar la
ordenacion pormenorizada del suelo urbano contenidan la documentacion del
plan general, en una franja de terreno de propiedagrivada que pasa a ser cali-
ficada como publica. En la actualidad es RP (resideial en parcela) y pasa a ser
VL (red viaria local).

Se aprovecha la redaccion del presente documerdchpaer una ordenacion de los
volimenes autorizados por el plan general parareefa objeto de este plan especial.

La actuacién viene definida como aislada en laniig ley del suelo puesto que
el coste de las obras complementarias de urbaaizaoin inferiores al 5% del
coste de las obras de edificacion.

b).- RELACION DE PROPIETARIOS Y DIRECCIONES.

PROPIETARIO UNICO

* Familia de los Srs. Recarte
Villa Miren-Nekane.
Calle Gudari N° 14. Irdn.

c).- MODO DE E\']ECUCI(')N DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS DE
URBANIZACION Y PREVISION SOBRE LA FUTURA CONSERVA-
CION DE LAS MISMAS.

Las obras complementarias de urbanizacion se aeatizzon arreglo a un pro-
yecto de obras complementarias que acompafnarapadypsctos de edificacion
y seran realizadas de forma simultanea a las aleraslificacion y a cargo del
promotor de la citada edificacion.

Las obras de urbanizacion complementaria correspotes a los espacios pu-
blicos de cesién, una vez finalizadas, seran eamdiggal Ayuntamiento, quien
procedera a su recepcion provisional, iniciandos@lazo de garantia de un
afo hasta la recepcion definitiva.

La conservacion de las areas de dominio y de uafticp correspondera al
Ayuntamiento.

f- MEDIOS ECONOMICOS DE TODA INDOLE CON QUE CUENTA N
LOS PROMOTORES PARA LLEVAR A CABO LA ACTUACION.

Los medios econdmicos con que cuentan los proemteon elalor de los
terrenosy las lineas de créditos concedidas por las efggladancarias. Dicho
valor, como se demuestra en el estudio econdmaxe kiable la promocion
con los aprovechamientos definidos y medianteninitiacion bancaria.
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Irin, Marzo de 2.007

ABACS

José Manuel Abalos Juan Maria Recarte
Arquitecto Promotor
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DOCUMENTO F:
ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA
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1.- ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA
2.1.- GASTOS DE GESTION URBANISTICA.
2.1.1.- Honorarios facultativos. Calculos estinmagiaproximados.
Equipo Redactor: P.E.O.U. ... 12.000 €
Arquitecto: P. de Urbanizacion............cccccoeuiiiiiieenenennnnn. 18.000 €

Direcc. Urbanizacion ..............co.c v v ......30.000 €
(Arquit. + Aparejador)

2.1.2.- Honorarios, Junta y Proyecto de Concénaci

XY (] =T [0 1= o TR 15000
TOTAL e s 75.000€

2.2.- COSTE DE LA URBANIZACION
2.2.1.- Coste de la Urbanizacion
Estimando en 90,15 €fel coste de urbanizacion, tiene un coste estireado

¢ 2.383,20MP X 90,15 €/M...eeeeeeeeeee oo ee e, 214.845,48 €
e TOTAL URBANIZACION ...ooveeeeeeeee oo aea e 214.845,48 €

2.3.- COSTE DE LA EDIFICACION
2.3.1.- Coste de la edificacion

Se estima como precio medio de coste de ejecucidngntrata de la edifi-
cacion el siguiente:

m? edificacion residencial Ire............oovoeceeeeeeeveee e 751,27 €
Lo cual, teniendo en cuenta el aprovechamientoyasip, el coste de la
edificacion resulta ser el siguiente:

e Vivienda libre: 1.906,56 AX 751,27 €/M.....veooeeeeeeeeeeeeeeeeeeereenen, 1.432.3416833
e TOTAL COSTE DE LA EDIFICACION ......ooooveeeeeeeeee e 1.432.341,33 €

2.4.- RESUMEN DE COSTES Y VIABILIDAD DEL PLANEAMIEN TO

El resumen de costos (sin .V.A) resulta serglisinte:

o Coste de 1a urbanizacCion ... 214 845 €
o GAStOS € GESHION....ciiiiieie et 5.000,00 €
o Costede la edifiCacCiOn .......coeee e 1.432.RR €

* TOTAL COSTE GENERAL ESTIMAD €
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Se consideran como precios de venta razonabléss éectos de esta justifica-
cion de viabilidad econémica), dentro de la ofetéstente en el mercado in-
mobiliario de la zona los siguientes:

m? construido edificacion vivienda ibre........ooveeeeeveeeeeeeeeeeeeeenn, 3.005,06 €

Lo cual nos da un valor de venta de la edifica¢sim garajes) de:
+ Vivienda libre: 1.906,56 fix 3.005,06 €/M.........ccccrrrrrrrrreeninennn. 5.729.327,19 €
o TOTAL VALOR EN VENTA ... .ot 5.729.327,19 €

El valor residual del suelo de los aprovechamiedeosivienda libre se obtiene de la
férmula de la Orden Foral 15/2000 de 17 de marzo.

Vr=%-(Cc+ Cu)), si bien sustituimos el coeficiente 1,38 por ellgé4, mas

acorde con los gastos reales.
A

El valor de Vm representa 5.729.327,19 €

El valor de Cc + Cu (siendo Cu toda la urbanizagi@rt el coste de construccion de
la vivienda libre) representa 1.722.186,81 €.

Por tanto el valor residual del suelo representa:

Vr=5.729.327,19€/ 1,44 - 1.722.186,81 € = 225B,63 €.

Imputando 2.256.512,63 € para las 18 viviendagsil{ry garajes), representa unos

125.361,81 €/vivienda, que se considera un preazomable para el suelo en esta
zona, lo que acredita la viabilidad de la promocié

Irin, Marzo de 2.007

ABACS

José Manuel Abalos Juan Maria Recarte
Arquitecto Promotor
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