NORMAS URBANISTICAS 1

TITULO PRELIMINAR: GENERALIDADES
Articulo 1- Ambito

Las presentes ordenanzas se aplicardn a todo tipo de actividad urbanizadora,
constructiva y edificadora, asi como en la regulacién del uso de las parcelas, edificios y
espacios libres en todo el ambito de la presente Modificacién del Plan General de Iran.

Articulo 2.- Entrada en Vigor

Las determinaciones del presente Proyecto entraran en vigor una vez que se publique el
acuerdo de aprobacion definitiva, en los términos establecidos por la Ley de Bases de
Régimen Local.

Articulo 3.- Condiciones de Vigencia

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

La nulidad, anulacion o modificacion de alguna de las determinaciones del presente
Proyecto no afectara a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de que algunas
de ellas resulten inaplicables por circunstancias de interrelacién o dependencia.

Articulo 4.- Obligatoriedad

Todos los actos de edificacion y uso del suelo previstos en la legislacion vigente que se
realicen dentro del territorio que comprende este planeamiento, se deberan ajustar a las
determinaciones de ordenacién en él establecidas, a sus Ordenanzas Generales de
Edificacion o construccion del Ayuntamiento de Irin, o, en su caso, aquellas
disposiciones que eventualmente las sustituyan.

Articulo 5.- Terminologia de Conceptos

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

Las Ordenanzas se interpretaran por el Ayuntamiento de conformidad con los criterios
establecidos en el Codigo Civil.
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Articulo 6.- Documentos constitutivos de esta Modificacion de Plan General y
alcance de los mismos

1.- Documentos de la Modificacion de Plan General

El presente documento de Modificacion del Plan General de Irin del &mbito San Juan-
Etxeandia esta constituido por los siguientes documentos:

- Documento 0.- Memoria de Informacion
- Documento A.- Memoria de Ordenacién

- Documento B.- Memoria de Gestién

. B.1.- Régimen del Suelo
. B.2.- Programa de Actuacion y Estudio Econémico-Financiero

- Documento D.- Normas Urbanisticas

- Documento E.- Planos

Il.- Régimen Urbanistico General

2.- Calificacién y Estructura General del Nucleo Urbano

3.- Clasificacién del Suelo y Desarrollo del Plan

4.- Division Territorial y Delimitacion de Ambitos de Intervencién Urbanistica
5.- Delimitacion de Areas de Reparto y Gestion del Plan

Ill.- Determinaciones de Ordenacién Pormenorizada
7.- Calificaciéon Pormenorizada.

V.-Imagen del Planeamiento General
11.1.- Plano de Imagen
11.2.- Plano de Imagen 2.

Planos Complementarios de Informacion de la Modificacion

I.1.- Situacion Ambito de la Modificacion.

I.2.- Topografico Estado Actual y Delimitacion.
I.3.- Parcelario.

I.4.- Determinaciones del Plan General vigente.
I.5.- Infraestructuras I.

I.6.- Infraestructuras Il.

I.7.- Infraestructuras lll.

Planos Complementarios de Propuesta de Ordenacién de la Modificacion
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P.1.-Alineaciones y Rasantes./ Areas de Movimiento.
P.2.- Gestion, tipos de actuacion.

P.3.- Parcelacion.

P.4.- Categorizacion del suelo.

P.5.1.- Tréfico.

P.5.2.- Trafico. Propuesta alternativa.

P.6.- Propuesta de Ordenacion (plantas de Soétano 3).
P.7.- Propuesta de Ordenacion (plantas de Sétano 2)
P.8.- Propuesta de Ordenacion (plantas de Sétano 1)
P.9.- Propuesta de Ordenacion (plantas Bajas).
P.10.- Propuesta de Ordenacion (plantas Altas.)
P.11.- Secciones.

2.- Caracter Normativo de los Documentos

Si bien el contenido normativo de la presente Modificacion del Plan General queda
configurado por la totalidad de los documentos que lo componen, son el Documento B-
Memoria de Gestién, el Anexo Il del Documento B- Areas de Reparto, el
Documento D- Normas Urbanisticas, y los planos referidos al Régimen Urbanistico
General (2- Calificacion y Estructura General del Nucleo Urbano, 3- Clasificacion del
Suelo y Desarrollo del Plan, 4- Division Territorial y Delimitacion de Ambitos de
Intervencion Urbanistica, y 5- Delimitacién de Areas de Reparto y Gestion del Plan), y a
las determinaciones de Ordenacién Pormenorizada (7- Calificacion Pormenorizada), del
Documento E- Planos, los que poseen de manera especifica ese caracter normativo y
de regulacién de la actividad urbanistica, y, por tanto, ésta se debera ajustar en todo
caso de forma obligada a sus determinaciones.

El resto de los documentos posee un caracter fundamentalmente indicativo, referencial o
justificativo, por lo que, en caso de contradiccion en su contenido con los citados
anteriormente, seran aquellos los que prevalezcan.

3.- Discordancias entre Documentos

Si se advirtiese discordancia respecto de una determinacion urbanistica concreta entre
planos de caracter normativo realizados a diferentes escalas, prevalecera la establecida
en los planos redactados a una escala mas amplia, salvo que la discrepancia responda
a un error material manifiesto en el contenido de estos ultimos.

Articulo 7.- Rango y vinculacién normativa de las determinaciones de la presente
Modificacion del Plan General

La modificacion de las determinaciones urbanisticas de esta Modificacion del Plan
General se sujetara a los trdmites procedimentales que exijan el rango y la vinculacion
normativa que les corresponda, en funcion de su propia naturaleza, de acuerdo con la
sistematizacion que al respecto se establece en el presente documento.
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1.- Determinaciones con rango de Planeamiento General

Tendran con caracter general la jerarquia y vinculacion propios del planeamiento
general, las determinaciones referidas al Régimen Urbanistico General (Delimitacion de
Ambitos y Areas de Reparto, Calificacion Global y Asignacion de Aprovechamiento
Urbanistico) y los planos del grupo Il referidos al Régimen Urbanistico General, del
Documento E- Planos.

La modificacion o complemento de estas determinaciones exigira la formulacién de un
expediente especifico con el rango propio del planeamiento general.

2.- Determinaciones con rango de Planeamiento Pormenorizado

El resto de las determinaciones del presente proyecto, tendra el rango de planeamiento
pormenorizado, por lo que, su modificacion o complemento, podra realizarse a través de
las figuras de planeamiento que establece la vigente legislacion urbanistica.

En concreto, la definiciébn pormenorizada de usos y su delimitacion, tienen el rango de
planeamiento pormenorizado y por lo tanto podran ser modificadas a través de un plan
especial.

3.- Otras determinaciones del planeamiento

Las determinaciones referentes a la configuracion fisica de la edificacion y de la
urbanizacion, asi como las referentes a las condiciones de Ejecucion, podran definirse,
modificarse o complementarse, tal y como ya se establece en el documento de Plan
General, por los procedimientos establecidos en la vigente legislacién urbanistica.
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TITULO PRIMERO:
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO 1.1.- REGIMEN DE CALIFICACION GLOBAL
Articulo 8.- Definicién del régimen de Calificacién Global

La totalidad del area objeto del presente planeamiento queda sometido al régimen de
Calificacion Global que se define en el presente Titulo, y de acuerdo con la delimitacion
establecida en el plano 2.- Calificacion y Estructura General del Nucleo Urbano.

Articulo 9.- Cddigo de Calificacion Global

La Calificacion Global definida en la presente Modificacion del Plan General, se regula
de acuerdo con los siguientes tipos basicos de zonas de uso global, que coincide con la
sistematizacion y regulacion de edificacion y usos ya establecida por el Plan General de
Ordenacion Urbana de Irdn:

E.- EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

Casa Consistorial
YU 1= o T TR 943 m2

Nuevo Equipamiento Institucional
YU 1= g o T PP 1.311 m2

Equipamiento Socio-Cultural.
SUPEIICIE. .. 3.172 m2

Superficie Total Equipamiento Comunitario ......................... 5.426 m2

R.- ZONA DE USO RESIDENCIAL
SUPEITICIE. ...ttt 14.507 m2

L.- ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
YU o= o o = RPN 6.618 m2

Superficie Total........uueiiiie e 26.551 m2
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CAPITULO 1.2.- REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA

Articulo 10.- Definicién del régimen de Calificacion Pormenorizada

El ambito objeto de este planeamiento queda sometido al régimen de Calificacion
Pormenorizada que se define en el presente Titulo, de acuerdo con la delimitacion
establecida en el plano 7.- Calificacién Pormenorizada.

Articulo 11.- Cédigo de Calificacion Pormenorizada

La calificacion pormenorizada del area de la presente Modificacién del Plan General, se
ajusta a la siguiente relacién de tipos basicos de zonas de uso pormenorizado,

coincidente con la sistematizacion asignada por el Plan General de Ordenacion Urbana
de Irdn:

ESPACIOS LIBRES

LK.- Espacios libres con aprovechamiento bajo rasante..

YU 1= o o = USSP 4,416 m2
LL.- Espacios libres peatonales

YU 1= o o = 5.492 m2
Superficie Total ESpacios Libres........ccccevvviiiiiiiiiiiiieeeiien e, 9.908 m2

PARCELAS DE EQUIPAMIENTOS y SERVICIOS

El.- Equipamiento Institucional.

SUPEITICIE ..t 1.311 + 943 m2
EC.- Equipamiento SOoCio- CURUIal............cccciiiiiiiiiieeeeeeiieeeeeee e 3.172 m2
Superficie Total EQUIpamientoS Y SEIVICIOS. ........cuvvveeiiriiiiiiiiiiiiieiieeeeeeenn 5.426 m2

PARCELAS DE USO TERCIARIO

TH.- Terciario Hosteleria.

SUPEITICIE et 1.776 m2
I S =T (o3 - T SR 504 m2
Superficie Total TEICIAIIO. ........uuuuriiiiiiiiiiiirrrr e e e e e aaaaaaaaaaes 2.280 m2

COMUNICACIONES VIARIAS.

VE.- Viario urbano EStrUCtUIraNte..........vee i, 3.343 m2
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VL.- Viario Urbano LOCAL.........c.ccoieeiiiiiiieiiieiie et 5.594 m2
Superficie Total Comunicaciones Viarias........cccoveeevieeiieeiiieeiieieeieeeee e 8.937 m2
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Articulo 12.- Condiciones de Uso, Dominio y Edificacion de las Zonas de
Calificacion Pormenorizada.

LK.- Espacios Libres con aprovechamiento bajo rasante.

-REGIMEN DE EDIFICACION:

Regulado en el Titulo Cuarto del documento D - Normas Urbanisticas del Plan
General vigente y en el Titulo Segundo de la presente normativa.

- REGIMEN DE USO:

Uso Caracteristico:
-Espacios libres urbanos.
-Estancia y circulacion peatonal.
-Carril-bici.

Usos Autorizados en superficie:

- Terciarios (Usos comerciales exclusivamente de 12 categoria en régimen
de concesion administrativa. Otros usos terciarios, exclusivamente como
usos provisionales en implantaciones de caracter temporal).

-Equipamiento comunitario (En sus modalidades compatibles con el uso
de espacios libres).

-Equipamiento de servicios publicos (En su modalidad de aseos publicos
y otros similares).

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

Usos autorizados bajo rasante:
- Aparcamiento de vehiculos, y usos complementarios del Equipamiento
Institucional, del Equipamiento Socio Cultural y de los usos terciarios
establecidos en el &mbito.

- Infraestructuras de servicio.
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Usos Prohibidos:
- Se consideran como prohibidos los usos no autorizados de forma
expresa.

- REGIMEN DE DOMINIO:

Dominio Publico. (Ayuntamiento de Iran. La implantacién de los usos de
titularidad privada autorizados se realizard& en régimen de concesion
administrativa).
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LL.- Espacios Libres Peatonales.

- REGIMEN DE EDIFICACION:

Regulado en el Titulo Cuarto del documento D - Normas Urbanisticas del Plan
General vigente y en el Titulo Segundo de la presente normativa.

- REGIMEN DE USO:

Uso Caracteristico:
-Espacios libres urbanos.
-Estancia y circulacion peatonal.
-Carril-bici.

Usos autorizados bajo rasante:
- Infraestructuras de servicio.

Usos Prohibidos:
- Se consideran como prohibidos los usos no autorizados de forma
expresa.

- REGIMEN DE DOMINIO:

Dominio Publico. (Ayuntamiento de Irun. La implantacion de los usos de
titularidad privada autorizados se realizar& en régimen de concesion
administrativa).
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- Parcelas de Equipamiento Comunitario.
El.- Equipamiento Institucional.

- REGIMEN DE EDIFICACION:
Regulado en el Titulo Cuarto del documento D - Normas Urbanisticas del Plan
General vigente y en el Titulo Segundo de la presente normativa.

- USO URBANISTICO:

Uso Caracteristico:
Equipamiento comunitario institucional. (En cada una de las parcelas
definidas podran implantarse otras modalidades de equipamiento
comunitario caso de comprobarse suficiente nivel de dotacion en las
modalidades inicialmente asignadas, o se justificasen motivos suficientes
de utilidad publica o interés social).

Usos Autorizados:
.Terciarios(Exclusivamente los usos manifiestamente compatibles y
complementarios con el uso caracteristico. En las mismas condiciones el
uso de garaje).
. Centros de las redes de servicios.

Usos Prohibidos:
Se consideran como prohibidos los usos no autorizados de forma
expresa.

- DOMINIO:
Dominio Publico.
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EC.- Equipamiento Socio Cultural.

- REGIMEN DE EDIFICACION:
Regulado en el Titulo Cuarto del documento D - Normas Urbanisticas del Plan
General vigente y en el Titulo Segundo de la presente normativa.

- USO URBANISTICO:

Uso Caracteristico:
Equipamiento Comunitario Socio- Cultural.( Podran implantarse otras
modalidades de equipamiento comunitario caso de comprobarse
suficiente nivel de dotacion en las modalidades inicialmente asignadas, o
se justificasen motivos suficientes de utilidad pablica o interés social).

Usos Autorizados:
.Terciarios hasta 42 categoria.(Exclusivamente los usos manifiestamente
compatibles).
. Centros de las redes de servicios.

Usos Prohibidos:
Se consideran como prohibidos los usos no autorizados de forma
expresa.

- DOMINIO:

Dominio Publico. (Ayuntamiento de Irdn. La implantacién de los usos de
titularidad privada autorizados se realizar& en régimen de concesion
administrativa).
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VL.- Sistemas de Comunicacién Viarias, viario Urbano Local.

- REGIMEN DE EDIFICACION:
Regulado en el Titulo Cuarto del documento D - Normas Urbanisticas del Plan
General vigente y en el Titulo Segundo de la presente normativa.

- USO URBANISTICO:

Uso Caracteristico:
Circulacion rodada.

Usos Autorizados:
. Aparcamiento.
. Circulacién peatonal.

Usos autorizados bajo rasante:
. Aparcamiento de vehiculos

. Usos complementarios del Equipamiento Institucional, del Equipamiento
Socio Cultural y de los usos terciarios establecidos en el ambito.

. Centros de las redes de servicios.

Usos Prohibidos:
Se consideran como prohibidos los usos no autorizados de forma
expresa.

- DOMINIO:
Dominio Publico. (Ayuntamiento de Irdn. La implantacion de los usos de
titularidad privada autorizados se realizar& en régimen de concesion
administrativa).
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TH.- Terciario Hosteleria.

- REGIMEN DE EDIFICACION:

Regulado en el Titulo Cuarto del documento D - Normas Urbanisticas del Plan
General vigente y en el Titulo Segundo de la presente normativa.

- USO URBANISTICO:

Uso Caracteristico:
Terciario Hosteleria, en s6tano 1, planta baja y plantas altas

Usos Autorizados:
.Terciarios en otras modalidades diferentes del uso caracteristico
exclusivamente los usos manifiestamente compatibles y complementarios
con el uso caracteristico, sélo en planta baja y sétano 1)
. Aparcamiento de vehiculos en las tres plantas bajo rasante
. Centros de las redes de servicios bajo rasante.

Usos Prohibidos:
Se consideran como prohibidos los usos no autorizados de forma
expresa.

- DOMINIO:

Propiedad Privada.
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TK.- Terciario garajes.

- REGIMEN DE EDIFICACION:

Regulado en el Titulo Cuarto del documento D - Normas Urbanisticas del Plan
General vigente y en el Titulo Segundo de la presente normativa.

- USO URBANISTICO:

Uso Caracteristico:
Terciario Hosteleria, en s6tano 1, y aparcamiento.

Usos Autorizados:
.Terciarios en otras modalidades diferentes del uso caracteristico
exclusivamente los usos manifiestamente compatibles y complementarios
con el uso caracteristico sélo en sétano 1)
. Aparcamiento de vehiculos en las tres plantas bajo rasante
. Centros de las redes de servicios bajo rasante.

Usos Prohibidos:
Se consideran como prohibidos los usos no autorizados de forma
expresa.

- DOMINIO:

Propiedad Privada bajo rasante.
Dominio publico en superficie.
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TITULO SEGUNDO:
ORDENANZAS DE EDIFICACION

CAPITULO 2.1.- PARCELAS DE EQUIPAMIENTO INSTITUCIONAL E.I.

SECCION 2.1.1.- CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO Y
VOLUMEN

Articulo 13.- Generalidades

Las construcciones que se desarrollen en las parcelas destinada a equipamiento
institucional se ajustaran en cuanto a sus condiciones generales de edificacion,
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 asignados a la
parcela tienen el caracter de techo maximo.

Articulo 13.1. Condiciones higiénico sanitarias y de seguridad.

Todas las edificaciones que se desarrollen al amparo del presente proyecto
cumplimentaran los requisitos funcionales, constructivos, higiénico- sanitarios y de
seguridad exigidos por la formativa de caracter general, vigente en el momento de su
construccion.

Articulo 13.2. Condiciones estéticas y de ornato.

En las edificaciones se exigira un tratamiento arquitectonico homogéneo de su computo
no admitiéndose modificaciones parciales de su tratamiento exterior.

Los materiales a emplear encachadas seran permanentes y de primera calidad.
Cualquier tratamiento de fachadas y de sus distintos elementos se debera hacer de
forma homogénea en el conjunto del edificio, incluidas la parte baja y las partes de la
planta sétano que debido a las diferentes rasantes sean aparentes , participando en el
tratamiento general.

Articulo 14.- Parcelacion

Se definen dos parcelas, la denominada Parcela A que corresponde a la superficie
ocupada por la Casa Consistorial de 943 m2 y la Parcela B, que corresponde a la
ampliacién prevista para dicho equipamiento con una superficie de 1.311 m2, con lo que
la totalidad del suelo calificado pormenorizadamente como Equipamiento Institucional es
de 2.254 m2.

Ambas parcelas tienen la condicion de parcela minima e indivisible, no permitiéndose su
subdivision.

Articulo 15.- Casa Consistorial.

Se consolidan todos los parametros urbanisticos del Edificio Consistorial, permitiéndose

todo tipo de obras de mantenimiento , consolidacién y reforma.
Se permite la ejecucion total o parcial de una planta de s6tano que pudiera mejorar su
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relacion con la ampliacion prevista en el solar colindante.

Sup. Ocup | Sup. Constr Numero
m? m? plantas

Casa Consistorial 867 2.890 4+ Db.c

La edificabilidad fisica maxima que se permite en la parcela es la regulada mediante
grafia en los planos.

Articulo 16.- Ampliacion del Ayuntamiento. Aprovechamientos edificatorios.

Los datos referidos a la superficie construida a ubicar en la parcela destinada a
equipamiento institucional se definen como resultado de la medicién real en planta.
Asimismo, se han considerado bajo rasante las plantas de sétano y semisétano, aun y
cuando éstas ultimas pudieran haberse computado proporcionalmente como superficie
construida sobre rasante en aplicacion de los criterios establecidos por el planeamiento
general vigente

1.- Superficie Construida Sobre Rasante
La superficie maxima construida sobre rasante que se autoriza en la parcela destinada a

equipamiento institucional es de 3.796 m2. La distribucion por plantas de la superficie
construida definida es la siguiente:

- Superficie Construida en Planta Baja ...............uvvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnns 849 m2
- Superficie Construida en Plantas Altas................... 2.947 m2
Total Superficie Construida Sobre Rasante..........cccccceeevvieeviveeviiiineeenn, 3.796 m2

2.- Aprovechamiento Bajo Rasante

- Superficie Construida en Planta SOtan0 3...............evvvvevvveeiivvierininiinnnn. 1.311 m2
- Superficie Construida en Planta S6tan0 2 ..............cevvvvvvvvvvvvvvvvevennnnnnnn. 1.311 m2
- Superficie Construida en Planta S6tano 1 .............ccccvvvvvvvvvvvvvvvvnninnnnnnnn, 1.007 m2
Total Superficie Construida Bajo Rasante .................eevvvveeiieeiiiiiiieeeennns oan 3.629 m2

Articulo 17.- Alineaciones

Las alineaciones de la parcela B destinada a equipamiento institucional quedan
definidas en el plano P.1-Alineaciones y Rasantes, y tienen caracter de alineaciones
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maximas para la planta baja, no admitiéndose que sobresalga ningun elemento
constructivo a excepcién de vuelos, cornisas, vierteaguas, bajantes, etc.

La alineacion maxima definida resulta de aplicar a la prolongacion de la linea de fachada
de los edificios de la calle JesuUs, que basicamente coincide con la antigua configuracion
de la fachada Este de la plaza de San Juan. Las plantas altas 12, 22 y 32, podran superar
estas lineas, hasta en 1 metro en la alineacién a la Plaza de San Juan y hasta en dos
metros en la fachada a la calle San Marcial, de manera que se posibilite el establecer
distintas opciones volumétricas.

La superficie permitida en planta 42, debera retranquearse un minimo de cuatro metros
respecto a las lineas establecidas para la planta baja., en las fachadas a Plaza de San
Juan y a calle San Marcial. De esta alineacién podran sobresalir elementos de escaleras
y ascensores.

El fondo de la edificacion establecido es resultado del criterio de mantenimiento del
fondo de las edificaciones proximas de la calle Jesus. Se contempla un fondo edificado
maximo de las plantas sobre la rasante de la plaza de San Juan de 16,60 metros.

Bajo rasante de esta planta baja, la alineacion trasera de las dos plantas semi s6tano se
escalonan y prolongan en el interior del patio de manzana, y se definen en
correspondencia con la lotizacién prevista para la edificacion residencial con frente a la
calle San Marcial.

Articulo 18.- Rasantes

La edificacion destinada a equipamiento institucional contempla el mantenimiento de las
rasantes actuales de los espacios y viales perimetrales.

La edificacién prevista se dispone y articula. en correspondencia con las rasantes
perimetrales actuales, las cuales quedan reflejadas en el plano P1-Alineaciones y
Rasantes del presente proyecto.

Asimismo, y con el objeto de favorecer una mejor adaptacion de la edificacion al
entorno, las cotas de forjado definidas podran ser ajustadas en el marco del
correspondiente proyecto de edificacion, a excepcion de la del ultimo sétano que debera
ajustarse con la edificacion residencial colindante.

Articulo 19.- Perfiles y Alturas

El perfil sobre rasante de la edificacién sera de planta baja, tres plantas altas y una
retranqueada. La altura méxima de cornisa de la edificacion, en planta 32 sera de 14,60
metros contados a partir de la rasante de referencia mas desfavorable hasta el punto
mas alto de la interseccion tedrica de la superficie de fachada con la cara superior del
forjado o tablero de cubierta.

Se establece una tolerancia del 10% en la altura maxima establecida, posibilitando de

MODIFICACION N° 18 PLAN GENERAL DE IRUN.
5.3.11: SAN JUAN — ETXEANDIA Y 5.3.16 : SAN MARCIAL-PLAZA SAN JUAN.



NORMAS URBANISTICAS 19

esta forma una mejor adaptacion de la edificacion al entorno.

Estas cotas deberan concretarse definitivamente en el Proyecto de Ejecucion del
edificio, permitiéndose en su caso la situacién de entreplantas en las condiciones
establecidas en las Ordenanzas Municipales, y en una superficie maxima del 20 % de la
planta correspondiente
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CAPITULO 2.2.- PARCELA DE EQUIPAMIENTO SOCIO-CULTURAL.E.C.

SECCION 2.2.1.- CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO Y
VOLUMEN

Articulo 20.- Generalidades

Las construcciones que se desarrollen en la parcela destinada a equipamiento Socio-
Cultural institucional se ajustaran en cuanto a sus condiciones generales de edificacion,
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 asignados a la
parcela tienen el caracter de techo maximo.

Articulo 20.1. Condiciones higiénico sanitarias y de seguridad.

Todas las edificaciones que se desarrollen al amparo del presente proyecto
cumplimentaran los requisitos funcionales, constructivos, higiénico- sanitarios y de
seguridad exigidos por la formativa de caracter general, vigente en el momento de su
construccion.

Articulo 20.2. Condiciones estéticas y de ornato.

En las edificaciones se exigira un tratamiento arquitectonico homogéneo de su computo
no admitiéndose modificaciones parciales de su tratamiento exterior.

Los materiales a emplear encachadas seran permanentes y de primera calidad.
Cualquier tratamiento de fachadas y de sus distintos elementos se debera hacer de
forma homogénea en el conjunto del edificio, incluidas la parte baja y las partes de la
planta sétano que debido a las diferentes rasantes sean aparentes , participando en el
tratamiento general.

Articulo 21.- Aprovechamientos edificatorios.

Los datos referidos a la superficie construida a ubicar en la parcela destinada a
equipamiento Socio Cultural se definen como resultado de la medicion real en planta.
Asimismo, se han considerado bajo rasante las plantas de sétano.

1.- Superficie Construida Sobre Rasante

La superficie maxima construida sobre rasante que se autoriza en la parcela destinada a

equipamiento institucional es 4.000 m2. La distribucién por plantas de la superficie
construida definida es la siguiente:

- Superficie Construida en Planta Baja ...............uvvvvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnns 2.000 m2
- Superficie Construida en Planta Alta.........ccccccoeeeeeviivieeeeicce e, 2.000 m2
Total Superficie Construida Sobre Rasante...........cccceeeiveeeeiveeviiiinneeenn, 4.000 m2

2.- Aprovechamiento Bajo Rasante
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- Superficie Construida en Planta SOtano 1...............evvvvvvvvvvvviineevnninnnnnn. 3.172 m2
- Superficie Construida en Planta SOtan0 2.............evvvveveiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeenn, 3.172 m2.
Total Superficie Construida Bajo Rasante ..................evvevviiiiiiiiiiiiiiinninnn. 6.344 m2

Bajo rasante se autoriza la ocupacion de la totalidad de la parcela, en la profundidad y
namero de plantas que precise el uso propuesto..

Articulo 22.- Alineaciones

Las alineaciones de la parcela destinada a equipamiento socio- cultural quedan
definidas en el plano P.1-Alineaciones y Rasantes/ Areas de Movimiento, donde se
define un area en cuyo interior podra establecerse la edificacion, teniendo las lineas
delimitadoras de la citada superficie, el caracter de alineaciones maximas para las
plantas sobre rasante, no admitiéndose que sobresalga ningln elemento constructivo
del edificio.

Articulo 23.- Rasantes

La edificacion destinada a equipamiento Socio- Cultural contempla el mantenimiento de
las rasantes actuales de los espacios y viales perimetrales.

La edificacion prevista se dispone y articula. en correspondencia con las rasantes
perimetrales actuales, las cuales quedan reflejadas en el plano P1 -Alineaciones y
Rasantes del presente proyecto.

Articulo 24.- Perfiles y Alturas

El perfil méaximo de la edificacién sobre rasante serd de dos plantas con una altura
maxima de cornisa de la edificacion, de 14 metros contados a partir de la rasante de
referencia mas desfavorable hasta el punto mas alto de la interseccion tedrica de la
superficie de fachada con la cara superior del forjado de cubierta.

Estas cotas deberan concretarse definitivamente en el Proyecto de Ejecucion del
edificio, permitiéndose en su caso la situacién de entreplantas en las condiciones
establecidas en las Ordenanzas Municipales, y en una superficie maxima del 20 % de la
planta correspondiente

Sobre la altura delimitada, podran sobresalir elementos del escenario del edificio que
deberan situarse en la zona mas alejada del Palacio Arbelaitz.

Articulo 25.- Parcelacion

Se define una Unica parcela que se corresponde con la totalidad del suelo calificado
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pormenorizadamente como Equipamiento Socio Cultural. La superficie de esta parcela
esde 3.172 m2.

Esta parcela tiene la condicién de parcela minima e indivisible, no permitiéndose su
subdivision.

Articulo 26.- Estudio de Detalle.

Para reajustar las alineaciones o rasantes se formulara un Estudio de Detalle, dentro de
los términos establecidos en el articulo 91 de la ley del suelo.
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CAPITULO 2.3.- PARCELA DE TERCIARIO HOSTELERIA. TH

SECCION 2.3.1.- CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO vy
VOLUMEN

Articulo 27.- Generalidades

Las construcciones que se desarrollen en la parcela destinada a Terciario Hosteleria, se
ajustaran en cuanto a sus condiciones generales de edificacion, 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 asignados a la parcela
tienen el caracter de techo méaximo.

Laos aprovechamientos edificables deberan desarrollarse conjuntamente con los
previstos en la parcela TK.

Articulo 27.1. Condiciones higiénico sanitarias y de seguridad.

Todas las edificaciones que se desarrollen al amparo del presente proyecto
cumplimentaran los requisitos funcionales, constructivos, higiénico- sanitarios y de
seguridad exigidos por la formativa de caracter general, vigente en el momento de su
construccion.

Articulo 27.2. Condiciones estéticas y de ornato.

En las edificaciones se exigira un tratamiento arquitectonico homogéneo de su computo
no admitiéndose modificaciones parciales de su tratamiento exterior.

Los materiales a emplear encachadas seran permanentes y de primera calidad.
Cualquier tratamiento de fachadas y de sus distintos elementos se debera hacer de
forma homogénea en el conjunto del edificio, incluidas la parte baja y las partes de la
planta sétano que debido a las diferentes rasantes sean aparentes , participando en el
tratamiento general.

Articulo 28.- Aprovechamiento Edificable.

Los datos referidos a la superficie construida a ubicar en la parcela destinada a uso
terciario de hosteleria se definen como resultado de la medicion real en planta.
Asimismo, se han considerado bajo rasante las plantas de sétano.

1.- Superficie Construida Sobre Rasante
La superficie construida sobre rasante maxima que se autoriza en la parcela destinada a

uso terciario de hosteleria es de 5.190 m2. La distribucién por plantas de la superficie
construida definida es la siguiente:

- Superficie Construida en Planta Baja ...............uvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennns 990 m2
- Superficie Construida en Plantas Altas.........cccooveeevvieeiiiiiii e, 4,200 m2
Total Superficie Construida Sobre Rasante...........cccceeevveeeeiveeviiiineeenn, 5.190 m2
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2.- Aprovechamiento Bajo Rasante

La superficie construida bajo rasante que se autoriza en la parcela destinada a uso
terciario hosteleria es de 1.776 m2. por cada una de las tres plantas posibles.

Articulo 29- Parcelacion

Se define una Unica parcela que se corresponde con la totalidad del suelo calificado
pormenorizadamente como uso terciario hosteleria. La superficie de esta parcela es de
1.776 m2.

La parcela asi definida, tiene la condicion de parcela minima e indivisible, permitiéndose
la subdivision en régimen de propiedad horizontal en lotes coincidentes con la
separacion entre las plantas del edificio construido, a efectos de su inscripcion en el
Registro de la Propiedad, siempre que queden resueltos los accesos.

Articulo 30.- Alineaciones

Las alineaciones de la parcela destinada a uso terciario hosteleria quedan definidas en
el plano P.7-Alineaciones y Rasantes, y tienen caracter de alineaciones maximas, no
admitiéndose que sobresalga ningun elemento constructivo a excepcion de vuelos,
cornisas, vierteaguas, bajantes, etc.

La alineaciones maximas definidas responden al mantenimiento de las alineaciones de
los edificios de viviendas de las calles Berrotaran y Leo6n lruretagoiena, que no se
deberan superar, y al establecimiento de unas distancias minimas respecto a la fachada
de viviendas de la calle Fueros.

Bajo rasante las limitaciones quedan establecidas por la dimension de la parcela
permitiendo un aprovechamiento racional de los s6tanos y el establecimiento de las
rampas de vehiculos.

Articulo 31.- Rasantes

Como en las diferentes edificaciones propuestas en la presente Ordenacion, se
mantienen las rasantes actuales de los espacios y viales perimetrales.

La edificacion prevista se dispone y articula. en correspondencia con las rasantes
perimetrales actuales, las cuales quedan reflejadas en el plano P1-Alineaciones y
Rasantes del presente proyecto.

Asimismo, y con el objeto de favorecer una mejor adaptacion de la edificacion al
entorno, las cotas de forjado definidas podran ser ajustadas en el marco del
correspondiente proyecto de edificacion.
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Articulo 32.- Perfiles y Alturas

El perfil de la edificacion sera de tres sétanos, planta baja y cuatro plantas altas. La
altura maxima de la edificaciéon sera de 18,00 metros contados a partir de la rasante de
referencia mas desfavorable hasta el punto mas alto de la interseccion tetrica de la
superficie de fachada con la cara superior del forjado o tablero de cubierta.

Se establece una tolerancia del 10% en la altura maxima establecida, posibilitando de
esta forma una mejor adaptacion de la edificacion al entorno.

Articulo 33.- Servidumbres.

1.- La parcela terciaria y las edificaciones que la ocupen estaran sujetas a las
servidumbres precisas para que el resto de las parcelas puedan ejercer los derechos
gue dimanan del presente planeamiento.

2.- Se establecera la correspondiente servidumbre de paso con el objeto de asegurar la
accesibilidad a las plantas de sétano destinadas a aparcamiento de vehiculos y
localizadas en la parcela colindante LK.

3.- Se establecera servidumbre de uso publico, de la superficie en planta baja no
ocupada por la edificacion.
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CAPITULO 2.4.- PARCELA TK. TERCIARIO GARAGES.

Articulo 34.- Generalidades

Las construcciones que se desarrollen en la parcela, se ajustaran en cuanto a sus
condiciones generales de edificacion, 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 asignados a la parcela tienen el caracter de techo
maximo.

Las construcciones permitidas bajo rasante, solo podran desarrollarse, conjuntamente
con las de la Parcela TH.

Articulo 35.- Aprovechamiento Edificable

Los datos referidos a la superficie construida a ubicar en la parcela se definen como
resultado de la medicion real en planta.

Aprovechamiento Bajo Rasante:

La superficie construida bajo rasante maxima que se autoriza en la parcela es de 504
m2. por cada una de las tres plantas posibles.

Articulo 36- Parcelacién

Se define una Unica parcela que se corresponde con la totalidad del suelo calificado

pormenorizadamente como uso terciario hosteleria. La superficie de esta parcela es de
504 m2.

La parcela asi definida, tiene la condicion de parcela minima e indivisible, permitiéndose
la subdivision en régimen de propiedad horizontal en lotes coincidentes con la
separacion entre las plantas del edificio construido, a efectos de su inscripcion en el
Registro de la Propiedad, siempre que queden resueltos los accesos.

Articulo 37.- Alineaciones
Bajo rasante las limitaciones quedan establecidas por la dimensién de la parcela.
Articulo 38.- Rasantes

Como en las diferentes edificaciones propuestas en la presente Ordenacion, se
mantienen las rasantes actuales de los espacios y viales perimetrales.

La edificacién prevista se dispone y articula. en correspondencia con las rasantes
perimetrales actuales, las cuales quedan reflejadas en el plano P1-Alineaciones y
Rasantes del presente proyecto.

Asimismo, y con el objeto de favorecer una mejor adaptacién de la edificacion al
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entorno, las cotas de forjado definidas podran ser ajustadas en el marco del
correspondiente proyecto de edificacion.
Articulo 39.- Perfiles y Alturas

El perfil de la edificacion ser& de tres sétanos,

Articulo 40.- Servidumbres.

1.- La parcela terciaria y las edificaciones que la ocupen estardn sujetas a las
servidumbres precisas para que el resto de las parcelas puedan ejercer los derechos
gue dimanan del presente planeamiento.

2.- Se establecera la correspondiente servidumbre de paso con el objeto de asegurar la
accesibilidad a las plantas de sé6tano destinadas a aparcamiento de vehiculos y
localizadas en la parcela colindante LK.
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CAPITULO 2.5.- PARCELA LK. ESPACIO LIBRE CON APROVECHAMIENTO BAJO
RASANTE

SECCION 2.5.1.- CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO Y
VOLUMEN

Articulo 41.- Generalidades

Las construcciones que se desarrollen en la parcela destinada a Espacio Libre con
Aprovechamiento Bajo Rasante, se ajustaran en cuanto a sus condiciones generales de
edificacion, 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
asignados a la parcela tienen el caracter de techo maximo.

Las construcciones previstas ocupan zona definida como Viario Urbano Local, debiendo
desarrollarse conjuntamente.

Articulo 42.- Superficie Construida

Aprovechamiento Bajo Rasante

- Superficie Construida en Planta S6tan0 3 ..............ceevvvvvvvvvvivvvvvineniinnnnn. 3.920 m2
- Superficie Construida en Planta S6tan0 2 .............cccvvvvvvvvvvvvvvvrineninnnnnn. 4,300 m2
- Superficie Construida en Planta S6tano 1 .............ccvvvvvvvvvvivvevinninninnnnn, 4,475 m2
Total Superficie Construida Bajo Rasante ..................evvevvviiiiiiiiiiieninnnns 12.695 m2

Articulo 43.- Parcelacion

Se define una Unica parcela que se corresponde con la totalidad del suelo calificado
pormenorizadamente como uso Espacio Libre con Aprovechamiento Bajo Rasante..

La parcela asi definida, tiene la condicién de parcela minima e indivisible, permitiéndose
la subdivision en régimen de propiedad horizontal en lotes coincidentes con la
separacion entre las plantas del edificio construido, a efectos de su inscripcion en el
Registro de la Propiedad, siempre que queden resueltos los accesos.

Articulo 44.- Alineaciones

Las alineaciones de la parcela quedan definidas en el plano P.1-Alineaciones y
Rasantes, podran ajustarse en el Proyecto de Obras justificadamente y en cualquier
caso se admitird que sobresalgan elementos de conexion con la superficie, escaleras o
rampas.
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Articulo 45.- Rasantes

Como en las diferentes edificaciones propuestas en la presente Ordenacion, se
mantienen las rasantes actuales de los espacios y viales perimetrales.

La edificacién prevista se dispone y articula. en correspondencia con las rasantes
perimetrales actuales, las cuales quedan reflejadas en el plano PA-Alineaciones y
Rasantes del presente proyecto.

Asimismo, y con el objeto de favorecer una mejor adaptacion de la edificacion al
entorno, las cotas de forjado definidas podran ser ajustadas en el marco del
correspondiente proyecto de edificacion.

Articulo 46.- Perfiles y Alturas

El perfil es de tres plantas de sétano.

Se establece la condicién de que la cota de primer s6tano sea coincidente con la del
semisétano 1, del Equipamiento Institucional. Solucionada esta continuidad, sera en el
Proyecto de Obras y en su caso en el Proyecto de Urbanizacién donde se precisen en
detalle estos aspectos.

Articulo 47 .- NUmero y situacion de las rampas de acceso.

Estan previstas tres rampas para vehiculos, una de acceso y salida ubicada en la calle
Fueros junto al edificio uso Terciario Hosteleria, una segunda rampa de acceso y salida
en Prudencia Arbide junto a la Casa Consistorial y una tercera rampa de salida entre el
futuro Auditorio y el Palacio Arbelaitz.

Sera en los proyectos de Obras de Urbanizacion y de Edificacién, donde deberan
situarse con precision las rampas de vehiculos ademas de las conexiones peatonales,
admitiéndose para ello ocupaciones puntuales de suelo calificado LL Espacios Libres
Peatonales.

Articulo 48.- Pabelldn sobre rasante.

Sobre rasante se autoriza la implantacion de un Pabellon frente a la Casa Consistorial,
asi como los elementos de conexion con las construcciones permitidas bajo rasante,
donde podréan disponerse construcciones destinadas a los usos autorizados.

Superficie : 550 m2.

Uso: Equipamiento Institucional.

Articulo 49.- Servidumbres

Se debera contemplar la correspondiente servidumbre de paso con el objeto de
asegurar la accesibilidad a las plantas de s6tano destinadas a otros usos admitidos,
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complementarios de las edificaciones previstas en el presente documento.
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CAPITULO 2.6 PARCELA VL. VIARIO URBANO LOCAL.

Articulo 50.- Generalidades

Las construcciones que se desarrollen en la parcela destinada a Viario Urbano Local,
se ajustaran en cuanto a sus condiciones generales de edificacion, 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 asignados a la parcela
tienen el caracter de techo méaximo.

Las construcciones permitidas bajo rasante, solo podran desarrollarse, conjuntamente
con las de la Parcela LK

Articulo 51.- Superficie Construida

Aprovechamiento Bajo Rasante

- Superficie Construida en Planta S6tan0 3 ..............eevvvvvvvvvvvvvivviiinninnnnn, 1.605 m2
- Superficie Construida en Planta SOtan0 2 .............cccvvvvvvvvvvvvvvevenennnnnnnn. 2.060 m2
- Superficie Construida en Planta S6tano 1 .............ccccvvvvvvvvvvvivvvvniinninnnnn, 2.060 m2
Total Superficie Construida Bajo Rasante ..................evvevvvvviiviiiiiiininnnns 5.725 m2

Articulo 52.- Parcelacion

Se define una Unica parcela que se corresponde con parte del suelo calificado
pormenorizadamente como Viario Urbano Local.

La parcela asi definida, tiene la condicién de parcela minima e indivisible, permitiéndose
la subdivision en régimen de propiedad horizontal en lotes coincidentes con la
separacion entre las plantas del edificio construido, a efectos de su inscripcion en el
Registro de la Propiedad, siempre que queden resueltos los accesos.

Articulo 53.- Alineaciones

Las alineaciones de la parcela quedan definidas en el plano P.1-Alineaciones y
Rasantes, podran ajustarse en el Proyecto de Obras justificadamente y en cualquier
caso se admitird que sobresalgan elementos de conexion con la superficie, escaleras o
rampas.

Articulo 54.- Rasantes

Como en las diferentes edificaciones propuestas en la presente Ordenacion, se
mantienen las rasantes actuales de los espacios y viales perimetrales.
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La edificacién prevista se dispone y articula. en correspondencia con las rasantes
perimetrales actuales, las cuales quedan reflejadas en el plano PA-Alineaciones y
Rasantes del presente proyecto.

Asimismo, y con el objeto de favorecer una mejor adaptacion de la edificacion al
entorno, las cotas de forjado definidas podran ser ajustadas en el marco del
correspondiente proyecto de edificacion.

Articulo 55.- Perfiles y Alturas

El perfil es de tres plantas de sétano.

Se establece la condicién de que la cota de primer s6tano sea coincidente con la del
semisétano 1, del Equipamiento Institucional. Solucionada esta continuidad, sera en el
Proyecto de Obras y en su caso en el Proyecto de Urbanizacién donde se precisen en
detalle estos aspectos.

Articulo 56.- Servidumbres

Se deberda contemplar la correspondiente servidumbre de paso con el objeto de
asegurar la accesibilidad a las plantas de sétano destinadas a otros usos admitidos,
complementarios de las edificaciones previstas en el presente documento.
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CAPITULO 2.7. NORMAS DE URBANIZACION.
Articulo 57.- Condiciones generales de disefio.

Tanto el proyecto de Urbanizacién como los Proyectos de obras de urbanizacion
complementaria que se presenten en su caso junto con los proyectos de construccion,
deberan ajustarse a los establecido en el Decreto 59(81 del departamento de politica
territorial y obras publicas del Gobierno Vasco, referente a la supresién de barreras
urbanisticas.

Articulo 58.- Construcciones constructivas y caracteristicas de detalle.

El Proyecto de Urbanizacion o en su caso los Proyectos de obras de urbanizacion
complementaria contendran el detalle de las caracteristicas de los materiales a emplear,
que debera ser autorizados por los Servicios Técnicos Municipales correspondientes,
incluida la especificacion y ubicacion de hidrantes y elementos de instalaciones.
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CAPITULO 2.8. PATRIMONIO CULTURAL URBANISTICO Y ARQUEOLOGICO.

Articulo 59.- Patrimonio cultural urbanistico.

La columna San Juan Harria es un elemento calificado como Bien Cultural y protegido
conforme a la Ley 7/1990, de Patrimonio Cultural Vasco.

Articulo 60.- Patrimonio Cultural Arqueolégico.

La zona ha de ser tratada como una zona de presuncion arqueoldgica por el art.49.2 de
la Ley 7/1.990, de Patrimonio Cultural Vasco, por lo que habria que presentar un

proyecto arqueoldgico de control de cambios de todos los movimientos de tierra que se
realicen en el ambito.

Irun, abril de 2007

Almudena Grandio y Luis Uzcanga, Arquitectos.
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