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TITULO PRELIMINAR. DISPOSICIONES DE CAF}ACTER GENERAL REFERENTES A LA
APLICACION DEL "PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA"

Articulo 0.1. Ambito de intervencion

El ambito de intervencion del presente proyecto es el Area “San Miguel / Anaka”, definida como un
ambito para la redaccion de un “plan especial de ordenacién urbana” en el vigente “Plan General de
Ordenacién Urbana de Irun”.

Articulo 0.2. Entrada en vigor y condiciones de vigencia

1. EIl presente "Plan Especial de Ordenacién" entrara en vigor una vez “aprobado definitivamente”
y cumplimentados los requisitos de publicaciéon establecidos en la legislacidon vigente, v,
mantendra su vigencia en tanto no sea derogado.

2. La nulidad, anulacién o modificacién de una o varias de las determinaciones del "Plan Especial"
no afectara a la validez de las restantes, salvo en el supuesto de que alguna de ellas resulte
inaplicable por circunstancias de interrelaciéon o dependencia de aquéllas.

Articulo 0.3. Marco normativo del proyecto

1. El vigente “Plan General de Ordenacién Urbana de Irun”, que fue aprobado definitivamente con
fecha 15/10/99, y, en concreto, entre su documentacién, la “Determinacién Particular 3.1.01”
correspondiente de forma especifica a la citada Area “San Miguel / Anaka”, configura el marco
normativo, al que, como desarrollo y materializaciéon para el Término Municipal de Irun de la
vigente legislacién urbanistica, se remite el presente Proyecto.

2. Tras la aprobacién de la vigente Ley “2/2.006, del Suelo y Urbanismo del Pais Vasco”, el rango
normativo de las determinaciones del “Plan General” -‘estructural” o ‘pormenorizado’-
referentes al Area “San Miguel / Anaka”, y, sus mecanismos de modificacién se entienden
sujetos a las previsiones que a ese respecto establece dicha Ley.

3. El presente expediente de “Modificacion del Plan Especial de Ordenacién del area San Miguel
/Anaka” sustituye y deroga integramente el “Plan Especial de Ordenaciéon Urbana” aprobado
con fecha 30/04/2008 por el ayuntamiento de Irun.

Articulo 0.4. Documentos constitutivos del “Plan Especial’
1. El presente “Plan especial” esta configurado por los siguientes documentos:

DOCUMENTO "A". MEMORIA

DOCUMENTO "B". NORMAS URBANISTICAS

DOCUMENTO "C". DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION
DOCUMENTO "D". ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA
DOCUMENTO "E". PLANOS

¥ Ok %k X

2. Caracter normativo de los documentos

Si bien, el contenido propositivo del Proyecto, queda definido por el conjunto de los documentos
sefalados en el epigrafe “1” del presente articulo, son los documentos "B. Normas
Urbanisticas", y los planos expresamente definidos como tales del apartado "ll. Ordenacién" del
documento "E. Planos" los que poseen un caracter especificamente normativo y de regulacion
de la actividad urbanistica, y por tanto ésta se debera ajustar obligatoriamente a sus
determinaciones.

El resto de los documentos poseen un caracter fundamentalmente indicativo, referencial o
justificativo, por lo que, en caso de contradiccidn en su contenido con los citados anteriormente,
seran aquellos los que prevalezcan.
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TITULO PRIMERO. REGIMEN URBANISTICO GENERAL

CAPITULO 1.1. REGIMEN DE CALIFICACION PORMENORIZADA

Articulo 1.1.1. Formulacién del régimen de "calificacién pormenorizada".

1.

Definicién general

El Area “San Miguel / Anaka” queda sometida al régimen de "calificacién pormenorizada"
resultante de aplicacidon conjunta y superpuesta de las determinaciones correspondientes, de
caracter genérico, establecidas por el Plan General de Irun, y, de las que, asimismo, define a
ese respecto el presente Proyecto.

Las determinaciones citadas se aplicaran sobre la base de la "zonificacibn pormenorizada"
establecida para el Area “San Miguel / Anaka” en el plano "Il.2. Zonificacién Pormenorizada" del
Documento “E. Planos” del presente Proyecto.

De acuerdo con los criterios establecidos por el articulo “17.4” de la Ley 8/2007, de 28 de mayo,
de Suelo, de la Administracion del Estado, se prevé que las parcelas edificables puedan
disponerse, en “zonificacion superpuesta” ocupando “bajo rasante” diversos espacios
calificados como “espacios libres” —“L/”-y zonas de “Viario Urbano Local” —“VL™-.

Tipificacidn de las “zonas de uso pormenorizado”

La “zonificacién pormenorizada” del Area “San Miguel / Anaka” se sistematiza de acuerdo con
los tipos de “zonas de uso pormenorizado” establecidos por el Plan General —Articulo “1.3.3.
Régimen general de edificacion, uso, y dominio aplicable a los tipos de zonas de uso
pormenorizado establecidos. Listado general de Calificaciones Pormenorizadas- siguientes:

* E.- EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS
°  EC.- Equipamiento Sociocultural
°© ED.- Deportivo Publico
°© EE.- Escolar Publico

* L.- ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
°© LJ.- Jardines Urbanos
°  LL.- Espacios Libres Peatonales

* R.- RESIDENCIALES
° RU.- Residencial Unifamiliar en Parcela (Grado 8°)
°© RV.- Residencial Alineacién a Vial (Grado 3°)

* T.- TERCIARIOS
°© TC.- Terciario Comercial

Las “zonas” establecidas son objeto de delimitacidn expresa, con arreglo a los tipos
resefados, en el plano "ll.2. Zonificaciobn Pormenorizada" anteriormente citado.

Asimismo, de acuerdo con las definiciones graficas de ordenacion cqntenidas en este
plano, aunque sin una delimitacion expresa, el resto de los suelos del Area se considera
adscrito, con el caracter indicativo propio de esas categorias de zonificacién, a los
siguientes tipos de “zonas de uso pormenorizado”:

*  V.-COMUNICACIONES VIARIAS
°© VL.- Viario Urbano Local
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3. Régimen de uso y edificacién aplicable a las “zonas de uso pormenorizado” delimitadas

A partir de la tipificacién de “zonas” descrita, y, de la “zonificacién” establecida con arreglo a
ella, el régimen de “calificacidn pormenorizada” se define por la aplicacién sobrepuesta de las
determinaciones siguientes:

*

Las condiciones de “calificacion pormenorizada” de aplicacidn genérica que se establecen
en el Plan General, en los apartados del "Documento B. Normas Urbanisticas" siguientes:

o

TITULO PRIMERO. CALIFICACION DEL SUELO

Capitulo "1.1. Usos Urbanisticos"
Capitulo "1.3. Callificaci6bn Pormenorizada"

TITULO TERCERO “CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION Y USO DE LAS
PARCELAS EDIFICABLES

TITULO CUARTO. “ORDENANZAS REGULADORAS DE LAS ZONAS DE USO
PORMENORIZADO”.

El régimen detallado, que, con caracter especifico se establece a continuacién para las
tipologias de calificacion pormenorizada siguientes:

o

“RV. Residencial con Alineacién a Vial” (Grado 3°):

REGIMEN DE EDIFICACION:

Parcelas ocupadas por "manzanas" o “bloques” de edificaciobn de uso
predominantemente residencial, con alineacién obligatoria a una malla de calles
sustancialmente ortogonal, las cuales podran estar ocupadas en su totalidad
por la edificacion o presentar en su interior "patios de manzana" cerrados o
parcialmente abiertos.

La regulacién particularizada de la forma de las construcciones se formulara por
el "planeamiento pormenorizado", a través de “ordenanzas generales” y
"ordenanzas particulares" de parcela, las cuales incluiran, la asignacién
"directa" de la "edificabilidad fisica” y “urbanistica" autorizadas.

REGIMEN DE USO:

Se aplicara el régimen general establecido para las parcelas “RV. Residencial con
Alineacién a Vial”, en el articulo “4.2.2” de las Normas Urbanisticas del Plan
General.

En aquellas parcelas en las que el presente expediente establece expresamente
esa condicidén los usos de vivienda y los usos auxiliares asociados a ellos se
promoveran obligatoriamente en régimen de “proteccién oficial”.

Se excluyen de esa condicidon las viviendas que se destinen al “realojo” en
propiedad, en las condiciones establecidas por la legislacidon urbanistica, de
viviendas existentes en el ambito, y, los usos auxiliares que no se asocien
directamente a las viviendas de “proteccion oficial” de la parcela.

“RU. Residencial Unifamiliar en Parcela” (Grado 8°):

REGIMEN DE EDIFICACION:
Se aplicara a las parcelas asi calificadas este régimen, que plantea
especificamente la consolidaciéon del desarrollo existente.

REGIMEN DE USO:

Se aplicara el régimen general establecido para las parcelas “RU. Residencial
Unifamiliar en Parcela”, en el articulo “4.5.2” de las Normas Urbanisticas del Plan
General.

Las “Ordenanzas”, asimismo de aplicacién general, que se establecen en Titulo “2.1
Ordenanzas aplicables con caracter general” del presente Documento.

Las “Ordenanzas Particulares”, de aplicacién especifica a cada una de las “zonas"
calificadas como “parcelas edificables”, que se definen en el “Capitulo 2.2. Ordenanzas
Particulares” del presente Documento.
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CAPITULO 1.2. REGIMEN DE DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

Articulo 1.2.1. “Categorizacién del suelo”

1. Definicién del régimen aplicable

La “categorizaciéon del suelo” del Area “San Miguel / Anaka” se establece en el plano “II.6
Categorizacién del suelo. Directrices de organizacién y gestibn de la ejecucién” del presente

Proyecto.
Se definen a ese respecto dos “ambitos”:

*  Ambito “I” (Suelo Urbano No Consolidado):

Configurado por una porcion mayoritaria de los suelos del Area “San Miguel / Anaka”, el
cual constituira un “Ambito de Actuacion Integrada”.

*  Ambito “II” (Suelo Urbano Consolidado):

Configurado por las fincas n®*° “61” y “62”, cuya ordenacion se consolida.

2. Caracteristicas de los “ambitos” definidos:

*  Ambito “I”:
°  Superficie M:
° “Edificabilidad fisica”
- “Sobre rasante:
- “Bajo rasante”:

°© “Edificabilidad urbanistica”:
- “Sobre rasante”:

Vivienda de Proteccién Oficial:

Vivienda de Realojo:

Total:
Vivienda de Promociodn Libre:
Uso terciario/comercial:

- “Bajo rasante”:
Uso terciario/comercial:
Garaje y usos auxiliares

P.O.yP.L.:
*  Ambito “II”:
°  Superficie M:
° “Edificabilidad urbanistica”:

™ Dato de caracter informativo.

137.715 m?

115.698 m2(t)

- Edificabilidad definida de forma
indirecta, a partir de la regulacién de
la forma de la edificacion.

72.930 m3(t)

3.802 m*(t) (Realojos en propiedad en
régimen libre. Los excedentes
resultantes en régimen P.O. a definir en
el Proyecto de Reparcelacion)

76.232 m3(t)

25.330 m?(t)

14.136 m?(t)

3.000 ma(t)

- Edificabilidad resultante de Ia
regulaciobn de la forma de Ia
edificacién.

859 m?
302 m2(t)(VPL)
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TITULO SEGUNDO. ORDENANZAS DE EDIFICACION, USO, Y DOMINIO APLICABLES A LAS

“PARCELAS EDIFICABLES”

CAPITULO 2.1. ORDENANZAS APLICABLES CON CARACTER GENERAL

Articulo 2.1.1. Condiciones de parcelacién. Parcela minima

1.

Con las excepciones que se sefalan en los apartados siguientes, las “zonas de uso
pormenorizado” edificables delimitadas en el presente Proyecto tendran la consideracion de
“parcelas edificables” independientes, y, seran indivisibles a los efectos de la solicitud y
concesion de licencias de edificacion.

En el caso de las parcelas “RV.3"7 “RV.4” / “RV.5” / "RV.6" / “RV.8" / “RV.9” / "RV.10” / "RV.11" /
"RV.12”, el “proyecto de reparcelacion”, de acuerdo con lo establecido por el articulo 17 de la
Ley de la Administracién del Estado 8/2008, de 28 de Mayo, de Suelo, podra configurar las
mismas como “conjuntos inmobiliarios”, subdividiéndolas en fincas independientes a los efectos
de la asignacion de derechos edificatorios, y, del proceso de ejecucién. Dichas fincas reuniran
los siguientes requisitos:

*  En las diferentes parcelas, la edificacion “bajo rasante” constituira una finca independiente,
que, si no se establecen de forma expresa otras condiciones, se adjudicara en participacion
“pro indiviso", en las proporciones que correspondan, a todos los adjudicatarios de la
parcela edificable. En las parcelas “RV.3", “RV.4", “RV.5”, y, “RV.6", sin embargo, se
autorizara su eventual subdivision, de acuerdo con la parcelaciéon establecida en los
cuerpos “sobre rasante”.

* La edificacion “sobre rasante”, en los casos que se sehalan a continuacién, podra
subdividirse en médulos de edificacion y adjudicaciéon independientes, cuya licencia podra
concederse de forma simultdnea o con posterioridad a la de la edificacién “bajo rasante”.
Estos mddulos independientes cumpliran los siguientes requisitos de dimension en planta:

°© Parcelas “RV.3”, “RV.4", “RV.5", y, “RV.6": - Cada uno de los blogues “sobre
rasante” definidos podra subdividirse
en dos fincas indivisibles.
° “‘RV.8”, “RV.9", y
‘RV.12": - Cada uno de los bloques “sobre
rasante” definidos constituira una
finca indivisible.
°© Parcelas “RV.7, RV.10”, y, “RV.11"
y, Bloque Oeste de la parcela “RV.12"
(Frente de fachada minimo): 14,00 m (Las medianeras seran, en todo
caso, rectas y perpendiculares a las
fachadas definidas)

La tolerancia de subdivision en las condiciones sefaladas se aplicara, asimismo, a la parcela o
parcelas en las que se materialice el “derecho al realojo” de los titulares de viviendas
declaradas “fuera de ordenacién” a los que asista ese derecho -parcela “RV.4.b™ que podra
subdividirse en dos subparcelas —una destinada al realojo en ‘régimen libre” y otra que acoja el
resto de la edificabilidad asignada- para lo que no se establecen requisitos dimensionales
especificos.

“Parcela minima”:

Las determinaciones de parcelacién sefaladas definen en cada caso la condicién de “parcela
minima” para la asignacion de derechos a efectos reparcelatorios.

Esta condicién, sin embargo, no se aplicara a las adjudicaciones necesarias para materializar el
derecho al “realojo” en la sub-parcela correspondiente de la parcela “RV.4.b”, las cuales se
podran realizar en régimen de “proindiviso”.
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Articulo 2.1.2. “Servidumbres aeronauticas” del Aeropuerto de San Sebastian

1. Ninguna construcciéon -incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas,

equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos (carteles,
luminacion, efc.)- o cualquier ahadido sobre tales construcciones, asi como los medios
mecanicos para su construccion (gruas, etc.), ni la modificacion de las existentes, del terreno, u,
objetos fijos (postes, antenas, carteles, etc.), ni el galibo de los vehiculos, sobrepasaran las
alturas correspondientes a un plano, paralelo al plano de vulneraciéon de las Servidumbres
Aeronauticas del Aeropuerto de San Sebastian establecidas por la Direccion General de
Aviacion Civil en la “Propuesta de Revision del Plan Director del Aeropuerto de San Sebastian”,
y, situado 30 cm. por debajo de aquel, tal y como se define en los planos “Il.3.4.1 Servidumbres
Aeronauticas propuestas por el E.l.A. del Plan Director del Aeropuerto de San Sebastian (unio
20710)”y “11.3.4.2. Servidumbres Aeronduticas propuestas por el E.l.A. del P. D. del Aeropuerto
de San Sebastian (junio 2010). Detalle Area San Miguel / Anaka” del Documento “E. Planos” del
presente Proyecto, y, se recoge de forma detallada en el cuadro adjunto.

PARCELA Bloque Cota méxima de lacara | Cota maxima de cualquier| Cota méaxima de cualquier | Distancia del forjado de | Distancia del forjado de Cotadel plano | Cota del plano
superior del forjado de | elemento en el punto més | elemento en el punto mas |  cubierta al plano de cubierta al plano de de servidumbres |de servidumbres|
cubierta desfavorable favorable servi en el punto enel en el punto més | en el punto mas
més desfavorable punto més favorable desfavorable favorable
(m) (m)
RV.1 17,75 18,79 19,67 1,34 2,22 19,09 19,97
RV.2 17,05 18,03 18,91 1,28 2,16 18,33 19,21
RV.3 Norte 18,40 19,44 20,94 1,34 2,84 19,74 21,24
Sur 19,60 20,62 22,12 1,32 2,82 20,92 22,42
RV.4.a/b Norte 17,70 18,69 20,18 1,29 2,78 18,99 20,48
Sur 18,85 19,87 21,36 1,32 2,81 20,17 21,66
RV.5 Norte 20,85 21,89 23,39 1,34 2,84 22,19 23,69
Sur 22,05 23,07 24,57 1,32 2,82 23,37 24,87
RV.6 Norte 20,15 21,14 22,63 1,29 2,78 21,44 22,93
Sur 21,30 22,31 23,81 1,31 2,81 22,61 24,11
RV.7 20,00 21,01 22,15 1,31 2,45 21,31 22,45
RV.8 Norte 19,75 20,72 21,29 1,27 1,84 21,02 21,69
Sur 20,30 21,30 21,87 1,30 1,87 21,60 22,17
RV.9 Norte 20,90 21,90 22,47 1,30 1,87 22,20 22,77
Sur 21,50 22,48 23,05 1,28 1,85 22,78 23,35
Norte 24,15 25,16 25,70 1,31 1,85 25,46 26,00
RV.10 Central 24,60 25,64 26,21 1,34 1,91 25,94 26,51
Sur 25,10 26,12 26,86 1,32 2,08 26,42 27,16
RV.11 23,30 24,34 26,04 1,34 3,04 24,64 26,34
RV.12 Oeste 22,85 23,86 24,94 1,31 2,39 24,16 25,24
Este 22,60 23,58 24,30 1,28 2,00 23,88 24,60
TC.18 17,30 18,27 19,42 1,27 2,42 18,57 19,72
EE.14 Norte 15,50 16,46 16,64 1,26 1,44 16,76 16,94
Sur 15,85 16,64 18,15 1,29 2,80 16,94 18,45
EC.15 21,55 22,58 22,97 1,33 1,72 22,88 23,27
RU.1 19,09 26,36 27,63 7,57 8,84
RU.2 17,81 28,54 30,25 11,03 12,74
2. La realizacidon de cualquier construccidn o estructura (postes, antenas, aerogeneradores-

incluidas las palas- etc.), y la instalacion de los medios necesarios para su construccion
(incluidas las grdas de construccion y similares), requerira resolucién favorable previa de la
Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los arliculos 29 y 30 del Decreto sobre
Servidumbres Aeronauticas.

A tal efecto, los diferentes proyectos de edificacidn incluiran una justificacidbn geomeétrica clara,
y, técnicamente precisa, del cumplimiento de la condicidon establecida en el apartado
precedente, incluyendo en dicha justificacion la totalidad de los elementos secundarios y
accesorios proyectados sobre el plano de cubierta.

Las construcciones que se realicen en el Area “San Miguel / Anaka” no emitirdn humo ni polvo
en niveles que constituyan un riesgo para las aeronaves que operan en el Aeropuerto de San
Sebastian. Asimismo, el desarrollo previsto no producira reflexiones de la luz solar, ni otras
emisiones luminicas que puedan molestar a las tripulaciones de las aeronaves.

La declaracién registral de “obra nueva” de las edificaciones que se desarrollen en el Area “San
Miguel / Anaka” hara constar la afeccién a las mismas por las “servidumbres aeronauticas” del
Aeropuerto de San Sebastian, en los términos siguientes:

‘Esta finca se encuentra incluida en la Zona de Servidumbres Aeronduticas Legales
correspondientes al Aeropuerto de San Sebastian, encontrandose sometida a eventuales
sobrevuelos de aeronaves a baja altura, como consecuencia de su proximidad a las
instalaciones aeroportuarias y de su ubicacion bajo las trayectorias de las maniobras de las
aeronaves que operan en el referido Aeropuerto”.
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Articulo 2.1.3. Condiciones aplicables a los porches y areas de las parcelas edificables
ocupadas “bajo rasante” y destinadas a “uso publico” en superficie

1. Condiciones generales de uso y mantenimiento

En los porches y areas edificadas “bajo rasante” de las “parcelas edificables” con zonificacion
superpuesta a espacios libres de dominio y uso publicos en superficie, o, sometidos a
“servidumbre de uso publico” en superficie, se aplicaran las condiciones de uso y
mantenimiento establecidas en el articulo “3.7.3” de las “Normas Generales” del Plan General.

2. Caracteristicas de la estructura de soporte en los espacios edificados en subsuelo con uso
publico en superficie:

* Los forjados de soporte de los espacios edificados en subsuelo y sujetos a uso publico en
superficie se construiran en todo caso con losa de hormigdn maciza, e, hidrofugada, vy,
juntas estancas.

*  Su capacidad portante sera 2.000 Kp/m2. En los espacios descubiertos, se considerara,
ademas, su resistencia al punzonamiento, que se calculara para una carga puntual de 20
Tm. sobre una superficie de ¥ 20 cm.

Articulo 2.1.4. Criterios para la formulacién de “estudios de detalle”

Podran formularse "estudios de detalle" para la modificacidn o complemento de las determinaciones
referentes a la configuracion fisica de las edificaciones contenidas en el Capitulo “2.2 Ordenanzas
Particulares aplicables a las parcelas edificables” —Documento “B. Normas Urbanisticas™ con los
limites establecidos por la normativa general aplicable.
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CAPITULO 2.2. ORDENANZAS PARTICULARES APLICABLES A LAS PARCELAS
EDIFICABLES

Articulo 2.2.1. ZONAS “RV" (“RV. 1 hasta “RV.12")

1. Calificacién pormenorizada: Residencial con Alineacion a Vial
(3° Grado)

2. Superficie :

RV 1.470 m2
RV 2 1.575 m2
RV 8.395 m2
RV 8.050 m2
RV 8.395 m2
RV 8.050 m2
RV 7 1.249 m2
RV 1.668 m2
RV 1.668 m?
U RVA0 2.851 m2
RV 3.955 m?
RV 2 2.435 m?

3. Condiciones de edificacion:

* Condiciones generales

Las edificaciones deberan disponerse en el interior de la envolvente volumétrica definida
por las determinaciones graficas establecidas para las diferentes parcelas en el apartado
“5. Graficos” de la presente “Ordenanza Particular”.

Dentro de dicha envolvente podra desarrollarse, en cada caso, exclusivamente, la
“edificabilidad fisica” definida en la presente Ordenanza. El cumplimiento de esta condicion,
se ajustara por medio de la soluciéon adoptada de “alineaciones”, y, “vuelos”, en plantas
altas, aticos, y, bajo cubiertas; y, de “alineaciones” y “porches”, en las plantas bajas.

* Edificabilidad fisica:

°© "Sobre rasante":

- RV 2.890 m2(1)
c RV 2 e 3.315 m2(t)
- RV . B 15.605 m3(t)
c *RVA.8 e, 14.530 m2(t)
- ‘RV.4.b" (Realojos): .......c.ccceeuvviiiiinanns 3.951 m2(t)
- RV B 19.713 m3(t)
C RV e, 20.894 m2(t)
c RV 7 e 1.275 m2(t)
- “RV.87 i 3.960 m2(1)
C RV e, 3.960 m2(t)
c P RVLIO e 4.722 m2(t)
- RV 10.173 m3(t)
C RV e, 6.910 m2(t)

° "Bajo rasante":
La edificabilidad "bajo rasante" autorizada sera la resultante de la aplicaciéon de las
condiciones de regulacidon de la forma de la edificacion definidas para cada “parcela” en
la presente Ordenanza Particular.

™ Dato de caracter informativo.
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* "Alineaciones”

°© Se ajustaran a lo establecido en el apartado “5. Gréaficos” de la presente “Ordenanza
Particular”.

° En los tramos de fachada a los que se asigna la condicién de “alineacién obligatoria”, la
fachada en “planta baja” no podra sobresalir de la citada “alineacién”, y, debera
disponerse obligatoriamente sobre ella, al menos en el 70% de su desarrollo en planta.
En el resto de la misma podra retranquearse.

En las “plantas altas”, se admitirdn “retranqueos” que alcancen hasta el 60% del
desarrollo en planta de la fachada, y, “vuelos” de acuerdo con la regulacidon establecida
en cada caso en la “Ordenanza Particular”.

°© En los tramos de fachada a los que se asigna la condicién de “alineacién maxima”, la
superficie de fachada definida tendra el caracter de envolvente maxima del cuerpo
principal de la edificacidon. A partir de ella podran disponerse los vuelos autorizados.

° Las plantas “bajo rasante” de las edificaciones podran ocupar la totalidad de la
superficie de las “parcelas”, de acuerdo con lo establecido en el apartado “5. Graficos”
de la presente “Ordenanza Particular”.

*  Altura de edificacion:

° La “altura de edificacion” en cada parcela quedara limitada por las condiciones
establecidas en el articulo “2.1.2. Servidumbres aeronauticas del Aeropuerto de San
Sebastidan” de las presentes “Normas Urbanisticas” y el “l.3.4.2. Servidumbres
Aeronauticas propuestas por el E.I.A. del P. D. del Aeropuerto de San Sebastian (junio
2010). Detalle Area San Miguel / Anaka” del Documento “E. Planos” del presente
Proyecto, con independencia de las rasantes de apoyo de dicha edificacion en la
urbanizacién que, efectivamente se materialicen.

° Asimismo debera cumplimentar las condiciones establecidas en el apartado “5.
Graficos” de la presente Ordenanza Particular.

* Perfil de edificacion.

Se ajustara en cada parcela a lo establecido en el apartado “5. Gréaficos” de la presente
“Ordenanza Particular”.

*  Altillos:
Se autoriza la disposicién de altillos en las condiciones establecidas en el punto 8 del
“Articulo 3.3.4.- Condiciones de habitabilidad aplicables en los locales destinados a otros
usos autorizados (Usos comerciales y otros usos asimilados)” del “Documento D. Normas
Urbanisticas” del vigente P.G.O.U.

La superficie de altillos no se computara a los efectos del calculo del perfil de la edificacion
ni del aprovechamiento edificatorio autorizado.

* Cubiertas

° Pendiente maxima: <8% (A partir del [limite del vuelo
autorizado)

° Los elementos auxiliares autorizados que se dispongan sobre ellas no podran
sobrepasar las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas Legales del
Aeropuerto de San Sebastian, de acuerdo con lo establecido en el articulo “2.1.3” del
presente Documento.

* Vuelos:

°© Disposicién general: Segun apartado “5. Gréaficos”

° Fondo maximo: 1,50 m. (A partir de las alineaciones
obligatorias o maximas establecidas)
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° Vuelos abiertos
(Condiciones dimensionales minimas): No se autorizaran balcones en vuelo o
terrazas abiertas en las que el espacio libre
disponible —excluidos cierres y barandillas-
no permita inscribir un circulo de 1,80 m &

minimo.
°© Frente maximo:
- Total (Cerrados+abiertos): 100% frente fachada.
- Cerrados: 40% frente fachada.

Porches y otros espacios sometidos a servidumbre de “uso publico”:

Se dispondran porches en las parcelas en las que se establece esa determinacién, en el
apartado “5. Graficos” de la presente Ordenanza. A partir de la disposicion indicativa
establecida, su disefilo se ajustara definitivamente en el proyecto de edificacion
correspondiente.

Cierres de terrazas de planta baja hacia las vias publicas (Altura maxima):

° Elementos de obra: 0,80 m. (Respecto a la rasante de la
terraza)
°© Elementos no macizos
—mallas metélicas, vallas y similares-: 1.40 m. adicionales

4. Condiciones de “uso” y “dominio”:

*

Condliciones generales

La implantacién de usos autorizados y las condiciones de dominio en las parcelas “RV. (3°
Grado)’ se ajustaran a las determinaciones particulares y a la disposicion fisica
establecidas para cada una de ellas en el apartado “5. Graficos” de la presente “Ordenanza
Particular” en el marco de regulacion establecido para dicha implantacién por las “Normas
Urbanisticas” del Plan General.

Sin embargo, la disposicién detallada en planta de los diferentes usos, asi como la de los
modulos de edificacion —distribucion de medianeras, nucleos de escaleras, y portales-
reflejada en dicha documentacién grafica”, posee un caracter ilustrativo e indicativo, v,
podra reajustarse por los “proyectos de edificacion” correspondientes.

Régimen de promocidn:

° RV Proteccién Oficial
° RV 27 Proteccion Oficial
° RV Proteccién Oficial
° "RV.4. A . Proteccién Oficial
C RVLAD Promocién Libre (Realojos. Los excedentes
se deberan promover en régimen de P.O.)

°© RV .S i Proteccién Oficial
° RV B . e Proteccion Oficial
° RV . 7 Proteccién Oficial
°© RV .8 e Promocién Libre
° RV Promocién Libre
°© RV A0 Promocién Libre
° RV A Promocién Libre
° RV Promocién Libre
Edificabilidad urbanistica:
° “RV.1”:

- VP O 2.890 m2(t)
° “RV.2”:

- VP O 3.315 m2(t)
° “RV.3":

c VPO, 15.385 m2(t)

- Comercial: .....ooiiiiiii 220 m2(t)
° “RV.4.a":

s VPO, 13.345 m2(t)

- Comercial: ..o 1.185 mA(t)
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“RV.4.b":

- Realojos (V.L.): i 3.302 m2(t)

- Comercial:....ccoviiiiiii 649 m2(t)

“RV.5":

- VPO 18.360 m3(t)

- Comercial:.....cooviiiiiiii 1.353 m2(1)

“RV.6":

- VPO, 19.635 m3(t)

- Comercial:....ccooviiiiiiiii 1.259 m2(1)

“RV.7":

- VoL 1.275 m2(1)

“RV.8":

- VL 3.060 m2(t)

- Comerciali...coooviiiiiiii 900 m?2(t)

“RV.9”:

- VL 3.060 m2(t)

- Comerciali...coooviiiiiiiii 900 m?2(t)

“RV.10":

- Ve 4.080 m2(t)

- Comerciali....coooviiiiiiii 642 m23(t)

“RV.11":

- Ve 8.160 m2(t)

- Comercial:....ccoviiiiii 2.013 m2(1)

“RV.12":

- VL 5.695 m2(1)

- Comercial:.....coviiiiiiii 1.215 m2(1)
*  Numero de viviendas maximo:

RV 34

RV 27 i 39

RV i 181

“RV.4.87 i 157

“RV.4.b" (Realojos): ..........ccccviiieiiiininiinnn. 59

“RV.57 i 216

RV.B7 e 231

RV 77 15

RV.87 i 36

RV i 36

RV 107 e 48

RV A1 96

RV 127 67

0 0 0 0o 0o 0o o 0o 0o 0o 0 0 o

* Locales comerciales:

-12 -

Dentro de las limitaciones de edificabilidad establecidas para cada parcela en los apartados
precedentes, los “locales comerciales” —/os portales se incluiran, asimismo, en la superficie
asignada a los mismos- podran ocupar la totalidad de los espacios asi calificados en la
documentacion grafica del apartado “5. Graficos” de la presente Ordenanza Particular.

En ellos el Ayuntamiento podra autorizar la implantacién de usos comerciales de categoria
La misma quedarda condicionada a la presentacién de un estudio especifico de las
soluciones de “carga y descarga”’ desde los sétanos de la propia parcela o desde la via
publica, y, de la dotacién de aparcamiento disponible, cuya adecuaciéon y suficiencia, el
Ayuntamiento valorara para resolver dicha autorizacién.

u4au.

* Equipamiento comunitario (Plantas bajas)

o

o

SRV.B7: oot 1.118 m2(t)
RV.T2%: e, 590 ma(t)

*  Plazas de garaje (Dotacion minima)

Vivienda:

VP L

....................... 1,2 plz./viv
....................... 2,0 plz./viv

Esta exigencia se reduce a 1,5 plz./viv. en el caso de las parcelas “RV.8", “RV.9” y

“RV.12".
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- Edificabilidad destinada a otros usos autorizados:..........c.coceeeeiiiienannns 1,5 plz./100 m2(t)
* Servidumbres

Las “parcelas edificables” “RV” quedaran sometidas a las “servidumbres de uso publico” —
acceso peatonal y de vehiculos de emergencia en dreas no edjficadas sobre rasante y
acceso peatonal en porches- que se definen en cada caso en el apartado “5. Graficos” de la
presente Ordenanza Particular.

Asimismo, quedaran sometidas a las servidumbres -a favor de las ‘parcelas” colindantes-
que resulten necesarias para el acceso de vehiculos y peatones desde la via publica a los
garajes previstos en las mismas. Las citadas “servidumbres” se estableceran en el
“proyecto de reparcelacion”, o, en su defecto, como requisito previo al otorgamiento de la
“licencia de primera utilizacion” de las edificaciones, previa inscripcién registral en las
escrituras de propiedad de las fincas afectadas.

Se debera formalizar un reglamento de uso, limpieza, y, conservacién, de los espacios
afectados por la servidumbre, el cual se inscribira como anejo en las citadas escrituras de
propiedad.

5. Graficos:

‘RV.17:
I = U | 7= 1 PP 1/750
P2 4= T [@ 1SN =T =Y o T 1= 1/500
“RV.2":
I e =T = L PP 1/750
2. AlZAdOS Y SECCIONES. . e i e 1/500
“RV.3":
LI e F= L g | = 1 PP PP 1/750
P2 4= L [@ 1SN =T =Y o o 1= 1/500
“RV.4":
LIS T ) =T T T Y 1/750
2. Plantas baja y Primera . ..o 1/750
3. Plantas segunda y terCera ... ..o 1/750
A AIZBAOS ..o 1/500
LSS =Y o o7 (o] o 1= PP 1/500
“RV.5":
T S O ANOS — 1 Y ~ 2 i 1/750
2. Plantas baja y Primera .. ... 1/750
3. Plantas segunda y 1erCera ... ... ..o 1/750
A ALZAAOS e 1/500
LIS 1T o1 (o] o 1= S TP PUTPRPRPN 1/500
“RV.6":
T S OANOS — 1 Y 2 e 1/750
2, PlANTA DA 8 ot e 1/750
3. Plantas primeray SEgUNAa .........o.oiiiiiiiii 1/750
4. Plantas tercera y CUAIMA .. ... 1/750
B AlZAAOS .. e 1/500
SIS T =T o o1 (o] o 1= PP 1/500
“RV.7":
T S OANOS — 1 Y — 2 1/750
2. PlaNTA DA A e 1/750
3. Plantas primera y SEQUNAA ..o 1/750
4. Plantas tercera y CUAMa ... ... 1/750
B AIZAOS ..ot e aaas 1/500
SIS T=T o o1 (o] o 1= PP 1/500
RV.8":
LI e F= g | 7= 1 PP 1/750
2. AlZAAOS Y SECCIONES. .. e et 1/500
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“RV.9":
LI e = U | 7= 1 S PP 1/750
2 AlZAAOS e e 1/500
IS 1Yo o1 (o] o 1= H PP UPETPRPRPRN 1/500
“RV.10":
1.8d6tanos -1y -2y planta baja ... 1/750
2. Plantas primera y SEQUNAA ..o e 1/750
B Al ZAAOS e 1/500
S 1= olo] o] o [=Y= TP 1/500
“RV.11":
1. SOtan0s -1 Yy -2 y Planta Daja ...ocuveieiie e 1/750
2. Plantas primera, segunda ¥ 1erCera ... ...ooiiiiiiii e 1/750
B Al ZAOOS i e 1/500
S 1= YoTo] (o] o 1= TP PP 1/500
“RV.12":
1. Sétanos -1y -2, y, plantas baja y primera ..o 1/750
2. Plantas segunda @ SeXIa. ..o 1/750
B AlZAOS ..o ettt et e e e 1/500
S 1= YoTo] (o] o 1= TP PR PP 1/500

6. Condiciones de ejecucion

El coste de la urbanizacion superficial de las areas de las parcelas “RV” destinadas a espacios
libres de uso y dominio publicos y de las areas de las mismas sometidas a servidumbre de uso
publico se imputara a la unidad de ejcucién “San Miguel / Anaka”.

Los costes generales de urbanizacion se definiran inicialmente en el “proyecto de urbanizacion”
general del Ambito “I”, concretdndose las disposiciones constructivas de detalle en los
proyectos de edificacién correspondientes, en coordinacién con aquel.
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Parcela edificable Vivienda

1 [EERRIRRAA]
7”7 R
K838 RRRRERRKA]

Alineacion obligatoria Terciario

]

Terraza (Uso privativo)

Vuelos autorizados Garaje o usos auxiliares
V&"\V&'&"]/
CRRRKK
(I I, [Roe%e% e oteto et
Alineacion maxima en aticos Equipamiento comunitario

&
N

Alineacion de sétanos

Rampa de acceso a garajes

Porche (Uso publico) de vehiculos a garaje

52352‘52‘2‘21 cecesccccene

Servidumbre de acceso a garaje
sobre/a favor parcela colindante

\J (Obligatorio/Maximo)
MZ%\\ AL eeccccccccce
Localizacién obligatoria de acceso

Areas descubiertas de uso publico

5.00 Niveles de la rasante actual que se
8.00 7,00 ¥ consolidan
5'90 Niveles indicativos de la rasante de la
18 6.78 +5.45 ordenacion proyectada

Altura sobre el nivel del mar que no debe sobrepasar la
edificacion, incluidos todos sus elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado,
22.58 cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.

21.55

Niveles maximos de los forjados de cubierta de la
edificacion

) NOTA: La disposicion de médulos de edificacion -longitud del frente edificable y n° de
[of . il il o] o] ‘ o il il o] il o] [0 los mismos- 'y, los limites que separan los distintos usos definidos, podran reajustarse
‘ ‘ cumplimentando las condiciones genéricas de regulacién de la forma de la edificacion y
5.82 @': las edificabilidades por usos establecidas n la presente Norma Particular. ]
— N7 > F =
L “A = WA
] ] ] < il ! ] ] ] L \ y-‘\)\‘(/// \‘// "
688 [ \[[I 6.54 CWIAR :
N4 I (/// / b == ' \
K [ N = <
; : 2. 20) ] NN
| A D i / . ‘.
. .y
< ]
I

X
I
I

o O T
o]

o
=
o
N
(&

‘ — — e F —
T N
| 4 N
AN L Ll
T
[ = X =
—]

7.00

4 I B - ] ]

A
\
AN

2 . o)
o 645 19.67 - Articulo 2.2.1.
[o] [o] [oT [o] [0 ‘ [o] [o] o] 17.75 5.Graficos
PARCELA "RV.1" Escalas:
5 62 3 Planta Segunda)| + Prant
Planta-Primerg Ultima Planta (Referencia Aplicacién de Servidumbres Aeronéuticas - Flantas 1780
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r ; 7/
e —-4 7
Parcela edificable Vivienda
— s
KL RRRRERRKA]

Alineacion obligatoria Terciario

Alineacién méxima

Vuelos autorizados

PRI
[ Lototetetetototetete!
=777 [Retetetotetetetetels!

Alineacién maxima en aticos

Equipamiento comunitario

Alineacién de sétanos

(Obligatorio/Maximo) Rampa de acceso a garajes

.o
Porche (Uso publico) Localizacién obligatoria de acceso

—

,

L

de vehiculos a garaje

E NNNY

Areas descubiertas de uso publico

ecccccccccce
Servidumbre de acceso a garaje
sobre/a favor parcela colindante

5.00 Niveles de la rasante actual que se
+ consolidan
5'90 Niveles indicativos de la rasante de la
+5.45 ordenacion proyectada

Linea de corte del Plano de "Servidumbre Aeronautica" por

1,05 el plano de fachada
T 420,15 Desnivel hasta el plano de "Servidumbre Aeronautica"
Niveles maximos de los forjados de cubierta de la
edificacion.

NOTA: La disposicion de médulos de edificacion -longitud del frente edificable y n° de
los mismos-y, los limites que separan los distintos usos definidos, podran reajustarse
cumplimentando las condiciones genéricas de regulacion de la forma de la edificacion y
las edificabilidades por usos establecidas en la presente Norma Particular.

/-

Articulo 2.2.1.
5.Graficos

/ PARCELA "RV.1" Escalas:
2. Alzados y secciones 1:500
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\

Parcela edificable

[ 1
r&v&v&yl/
LXK KA

NS,

Alineacion obligatoria

Vivienda

ERXXXLIIIN]
RRRRRRRRRKR]

RRRLRRE]
tetetolotetetototel

2000

£

Terciario

i % 53
6] ] I
] |
N@/ N@/ |
9.7 |
/2R
/
0
q | | | .
18 6.7./“4 S a5
o
o
: /2/
/1
\ =4l ] B :
o
I\f/
ﬂ m m : / 5,001 R
o ><
B : AL
o1 I e e e 55
[O] [O] [O] [O] 1) ‘ [IE1) [O] [O] [O] [O] [O] [O] ‘
|
6.82 - = 5.15
e = =
VAR |
a1 o] o] o] [ a1 o] o] o] o] o]
6.88 i 6.54 5.30

o

o

7

7

Terraza (Uso privativo)

Vuelos autorizados Garaje o usos auxiliares

ooz

Alineacion maxima en aticos Equipamiento comunitario

Alineacion de sétanos

(Obligatorio/Maximo) Rampa de acceso a garajes

ecccccccccce
Localizacién obligatoria de acceso

Porche (Uso publico) de vehiculos a garaje

[

cccccccccccs
Servidumbre de acceso a garaje

Areas descubiertas de uso publico sobre/a favor parcela colindante

5.00 Niveles de la rasante actual que se
+ consolidan
5'90 Niveles indicativos de la rasante de la
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Altura sobre el nivel del mar que no debe sobrepasar la
edificacion, incluidos todos sus elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado,
22.58 cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.
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Niveles maximos de los forjados de cubierta de la
edificacion

NOTA: La disposicion de médulos de edificacion -longitud del frente edificable y n° de
los mismos-y, los limites que separan los distintos usos definidos, podran reajustarse
cumplimentando las condiciones genéricas de regulacién de la forma de la edificacion y
las edificabilidades por usos establecidas en la presente Norma Particular.
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cumplimentando las condiciones genéricas de regulacion de la forma de la edificacion y
las edificabilidades por usos establecidas en la presente Norma Particular.
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cumplimentando las condiciones genéricas de regulacién de la forma de la edificacion y
las edificabilidades por usos establecidas en la presente Norma Particular.
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NOTA: La disposicion de médulos de edificacion -longitud del frente edificable y n° de
los mismos-y, los limites que separan los distintos usos definidos, podran reajustarse
cumplimentando las condiciones genéricas de regulacion de la forma de la edificacion y
las edificabilidades por usos establecidas en la presente Norma Particular.
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NOTA: La disposicion de médulos de edificacion -longitud del frente edificable y n° de
los mismos-y, los limites que separan los distintos usos definidos, podran reajustarse
cumplimentando las condiciones genéricas de regulacién de la forma de la edificacién y
las edificabilidades por usos establecidas en la presente Norma Particular.
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las edificabilidades por usos establecidas en la presente Norma Particular.
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las edificabilidades por usos establecidas en la presente Norma Particular.
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cumplimentando las condiciones genéricas de regulacién de la forma de la edificacion y
las edificabilidades por usos establecidas en la presente Norma Particular.
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Articulo 2.2.2. ZONA “TC.13"

1.

2.

Calificacion pormenorizada: ........ocoeevveiiiiiiiiiiiiniienns Terciario Comercial
Superficie M ..., 4978 m2  (Zonificacion  superpuesta

parcialmente con la del espacio libre
“LL.24°. Superficie superpuesta: 3.081 nr’)

Condiciones de edificacién:

Condliciones generales

La edificacion debera disponerse en el interior de la envolvente volumétrica definida por las
determinaciones graficas establecidas en el apartado “56. Graficos” de la presente
“Ordenanza Particular”.

Dentro de dicha envolvente podra desarrollarse, exclusivamente, la “edificabilidad fisica”
definida en la presente Ordenanza. El cumplimiento de esta condicidén, se ajustara por
medio de la solucién adoptada de huecos interiores en las diversas plantas —‘hall” central
de acceso en varias alturas-.

Edlficabilidad fisica:
°© "Sobre rasante": ... 3.800 m2(t)
° "Bajo rasante":

La edificabilidad "bajo rasante" autorizada serda la resultante de la aplicacién de las
condiciones de regulacion de la forma de la edificacidn definidas para la “parcela” en la
presente Ordenanza Particular.

“Alineaciones”

Se ajustardn a lo establecido en el apartado “5. Graficos” de la presente “Ordenanza
Particular”.

Altura de edlificacion:

° La “altura de edificacion” quedara limitada por las condiciones establecidas en el
articulo “2.1.2. Servidumbres aeronduticas del Aeropuerto de San Sebastidn” de las
presentes “Normas Urbanisticas” y el “l11.3.4.2. Servidumbres Aeronauticas propuestas
por el E.I.A. del P. D. del Aeropuerto de San Sebastian (junio 2010). Detalle Area San
Miguel / Anaka” del Documento “E. Planos” del presente Proyecto, con independencia
de las rasantes de apoyo de dicha edificacion en la urbanizacion que, efectivamente se
materialicen.

°© Asimismo debera cumplimentar las condiciones establecidas en el apartado “5.
Gréaficos” de la presente Ordenanza Particular.

Perfil de edificacion.

Se ajustara en cada parcela a lo establecido en el apartado “5. Graficos” de la presente
“Ordenanza Particular”.

Cubierta

°© Pendiente maxima: ........ccoooviiiiinii <8%

°© Los elementos auxiliares autorizados que se dispongan sobre ellas no podran
sobrepasar las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas Legales del
Aeropuerto de San Sebastian, de acuerdo con lo establecido en el articulo “2.1.3” del
presente Documento.

Vuelos. No se autorizan fuera de las alineaciones

maximas establecidas.
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Tratamiento superficial de urbanizacion (Zona “LL.247)

La urbanizacion superficial de las areas descubiertas de la parcela, definida inicialmente en
el “proyecto de urbanizacién” general del Ambito “I”, podra modificarse por el proyecto de
edificacion de ésta, autorizandose la apertura de huecos o la disposicidn en su superficie de
elementos de ventilacion o iluminacién con una afeccién maxima de 50,0 m?en planta.

Ademas se autoriza la apertura de un patio abierto de acceso e iluminacién al primer sétano
destinado a “usos comerciales” con una superficie maxima de 600,0 m?. Para resolver dicho
acceso se dispondran medios mecanicos que salven el desnivel resultante, y cumplimenten
las exigencias de la normativa de accesibilidad.

Dicho patio y el conjunto de la antepuerta del Centro podran cubrirse con una cubierta
ligera a modo de “porche” que permita el paso de la luz en un minimo del 60% de su
superficie (Propuesta indicativa en el apartado 5. Documentacion gréfica)

Fuera de estos elementos no se autorizaran otras ocupaciones en superficie, ni en la
superficie deprimida del patio de acceso.

El Ayuntamiento podra decidir discrecionalmente sobre la aceptacién de las soluciones
concretas que se propongan a este respecto.

4. Condiciones de uso y dominio:

*

Uso Terciario / Comercial:

© TIPOologia: . “Centro Comercial” (Categoria 52)
°© Edificabilidad “sobre rasante” ..................... 3.800 m2(1)
°© Edificabilidad “bajo rasante”:........................ 3.000 m2(t)

La implantacidn de usos autorizados y las condiciones de dominio en la parcela se
ajustaran a las determinaciones particulares y a la disposicién fisica -apartado “5. Gréficos”-
establecida en el de la presente “Ordenanza Particular” en el marco de regulacion
establecido para dicha implantacion por las “Normas Urbanisticas” del Plan General.

Sin embargo, la disposicion detallada en planta de los diferentes usos posee un caracter
ilustrativo e indicativo, y, podra reajustarse por el “proyecto de edificacion” correspondiente.

GaAlrGJ6: ... Categoria 4%

Dotacion minima:

° Uso terciario / comercial: ............cc.cccccoea... 3,0 plz/100 m2(t) (Se referira a Ila
edificabilidad ‘sobre” y ‘bajo rasante”
autorizada)

Zonas de carga y desSCarQa:..............o.coueeeeenann.s Se dispondran obligatoriamente en el

“s6tano I”, que tendra una altura libre >3,80
m y rampas de acceso que permitan la
maniobra adecuada de los vehiculos de
suministro.

Servidumbres:

La “parcela” quedara sometida a las servidumbres necesarias para garantizar el pleno
dominio publico de la superficie, en la zona de calificacidn superpuesta con el espacio
publico “LL.24".

Las citadas “servidumbres” se estableceran en el “proyecto de reparcelacién”, o, en su
defecto, como requisito previo al otorgamiento de la “licencia de primera utilizacion” de la
edificacion, previa inscripcidn registral en las escrituras correspondientes que definiran, la
“division horizontal” de la edificacion, identificando el “dominio publico” sobre la superficie
de la parcela al nivel de urbanizacion.
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5. Graficos:
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6. Condiciones de ejecucion

La urbanizacién superficial de las areas descubiertas de la parcela —espacio libre “LL.24’-
urbanizacion” general del Ambito “I”, concretandose las disposiciones constructivas de detalle
en el proyecto de edificaciéon de la misma, en coordinacidén con aquel.

En todo caso se imputaran a la parcela “TC.13” el coste de las rampas de acceso a los
aparcamientos, y, el de los elementos mecanicos de acceso al patio abierto para la
comunicacién con el primer sétano, y, el “porche” de antepuerta de la edificacion, en el caso de
que se plantee su realizacion.

Asimismo, el coste de la urbanizacién resultante se imputara a la parcela “TC.13”,
deduciéndose del mismo la valoracién de la urbanizacién de los espacios afectados, realizada
en el “proyecto de urbanizacién” general, que se considerara parte de las cargas generales de
urbanizacion.
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pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado,
cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.

Niveles maximos de los forjados de cubierta de la
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NOTA: La disposicion del "Equipamiento comunitario”, y, los limites que separan los
distintos usos definidos, podran reajustarse cumplimentando las condiciones genéricas
de regulacion de la forma de la edificacion y las edificabilidades por usos establecidas
en la presente Norma Particular. Altura libre "Sétano -1" >3.80m (Acceso de servicio al

centro comercial)
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distintos usos definidos, podran reajustarse cumplimentando las condiciones genéricas
de regulacion de la forma de la edificacion y las edificabilidades por usos establecidas
en la presente Norma Particular. Altura libre "Sétano -1" >3.80m (Acceso de servicio al
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Articulo 2.2.3. ZONAS “E” (“EE. 14", “EC.15", y "ED. 16")

1.

2.

Calificacién pormenorizada: Equipamiento Comunitario
Superficie M:
EEAA 11.617 m2
EC. A 1.941 m2  (Zonificacion  superpuesta

parcialmente con la del espacio libre
“LL.21". Superficie superpuesta:1.697 n¥)
ED. 1B i 5.794 m2

Condiciones de edificacién:

Condiciones generales

°© Parcelas “EE.14” y “EC.15":
La edificacion debera disponerse en el interior de la envolvente volumétrica definida por
las determinaciones graficas establecidas en el apartado “5. Graficos” de la presente
“Ordenanza Particular’. Dentro de dicha envolvente podra desarrollarse, en cada caso,
exclusivamente, la “edificabilidad fisica” definida en la presente Ordenanza.

° Parcela “ED.16”
Se concretara su definiciéon en el proyecto que desarrolle de la parcela, dentro de las
limitaciones que establecen las servidumbres aeronauticas, con la “edificabilidad fisica”
definida en la presente Ordenanza.

Edificabilidad fisica:

°© Parcela “EE.14":
- "Sobre rasante": ..o 0,60 m3(t)/m?2
- "Bajo rasante":
La resultante de la aplicacién de las condiciones de regulacién de la forma de la
edificacion definidas para la “parcela” en la documentacién grafica de la presente
Ordenanza Particular.
°© Parcela “EC.15":
- "Sobre rasante" y 12 planta
“Bajo rasante”: ......coociiiiiiiie 2.575 m23(1)
- Resto de plantas "bajo rasante":
La resultante de la aplicacion de las condiciones de regulacién de la forma de la
edificacién definidas para la “parcela” en la documentacién grafica de la presente
Ordenanza Particular.

°© Parcela “ED.14":.........coiiii 0,20 m2(t)/m2
Incluida la edificabilidad “sobre rasante” y “bajo rasante”

“Alineaciones”

°© Se ajustaran a lo establecido en el apartado “56. Graficos” de la presente “Ordenanza
Particular”.

°© Las plantas “bajo rasante” de las edificaciones podran ocupar la totalidad de la
superficie de la “parcela” de acuerdo con lo establecido en el apartado “5. Graficos” de
la presente “Ordenanza Particular”.

Altura de edlificacion.

° La “altura de edificacion” en cada parcela quedara limitada por las condiciones
establecidas en el articulo “2.1.2. Servidumbres aeronduticas del Aeropuerto de San
Sebastian” de las presentes “Normas Urbanisticas” y el “l1.3.4.2. Servidumbres
Aeronduticas propuestas por el E.I.A. del P. D. del Aeropuerto de San Sebastian (junio
2010). Detalle Area San Miguel / Anaka” del Documento “E. Planos” del presente
Proyecto, con independencia de las rasantes de apoyo de dicha edificacién en la
urbanizacion que, efectivamente se materialicen.

™

Dato de caracter informativo.
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*

° Asimismo debera cumplimentar las condiciones establecidas en el apartado “5.
Graficos” de la presente Ordenanza Particular.

Perfil de edificacion.

Se ajustara en cada parcela a lo establecido en el apartado “5. Graficos” de la presente
“Ordenanza Particular”.

Cubiertas:

°© Pendiente maxima: ........coooiiiiinii <8%

° Los elementos auxiliares autorizados que se dispongan sobre ellas no podran
sobrepasar las superficies limitadoras de las Servidumbres Aeronauticas Legales del

Aeropuerto de San Sebastian, de acuerdo con lo establecido en el articulo “2.1.3” del
presente Documento.

Vuelos: No se autorizan fuera de las alineaciones

maximas establecidas.

Tratamiento superficial de urbanizacion de la parcela “EC. 15"

(Zona “LL.271")

La urbanizacion superficial de las areas descubiertas de la parcela, definida inicialmente en
el “proyecto de urbanizacién” general del Ambito “I”, podra modificarse por el proyecto de
edificaciéon de ésta, autorizandose la apertura de huecos o la disposicién en su superficie de
elementos de ventilacién o iluminaciéon con una afeccién maxima de 20,0 m?en planta.

Ademas se autoriza la apertura de un patio abierto de acceso e iluminacién al primer sétano
con una superficie maxima de 150,0 m?. Para resolver dicho acceso se dispondran medios
mecanicos que salven el desnivel resultante, y cumplimenten las exigencias de la normativa
de accesibilidad.

Dicho patio y el conjunto de la antepuerta del edificio podran cubrirse con una cubierta
ligera que permita el paso de la luz en un minimo del 60% de su superficie.

Fuera de estos elementos no se autorizaran otras ocupaciones en superficie, ni en la
superficie deprimida del patio de acceso.

El Ayuntamiento podra decidir discrecionalmente sobre la aceptacién de las soluciones
concretas que se propongan a este respecto.

Condiciones de uso y dominio:

*

Uso predominante:

BB Equipamiento deportivo.
C B CA Equipamiento escolar.
°© ED .8 i Equipamiento sociocultural.

°© Parcelas “EE. 14" y “EC. 15" ......ccooiiiiiinennes 1,5 plz./100 m3(t)
°© Parcela “ED.16": .........cooiiiiiiiiiiiiie No se establece.

Condiciones de dominio:
(Parcelas “EE.14°, “EC. 15"y “ED.16"):............... Dominio Publico

Servidumbres (Parcelas “EE. 14" y "EC.15)

En el caso de transferencia a un titular diferente del Ayuntamiento de Irun, las “parcelas”
quedara sometida a las servidumbres necesarias para garantizar el pleno dominio y uso
publicos de la superficie, en la zona de calificacidbn superpuesta con el espacio publico
“LL.21”.

El acceso a los garajes previstos en la parcela “EC.15” se podra realizar a través de los
sdtanos de las parcelas “RV.3” y/o “RV.5”, las cuales quedaran sometidas a las
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servidumbres necesarias para el acceso de vehiculos y peatones desde la via publica a los
mismos.

Las “servidumbres” descritas se estableceran en el “proyecto de reparcelacién”, o, en su
defecto, como requisito previo al otorgamiento de la “licencia de primera utilizacion” de la
edificaciéon de las parcelas “RV.3” y/o “RV.5", previa inscripciéon registral en las escrituras de
propiedad de las fincas afectadas. Las escrituras de la parcela “EC.15” definiran, la “division
horizontal” de la edificacién, identificando el “dominio publico” sobre la superficie de la
parcela al nivel de urbanizacion.

4. Graficos:
*  “EE.15":

1. Plantas .......cccooveieienis
2. Alzados y secciones

*  “EC.16™:
I = U | 7= 1 PRSPPI 1/750
P2 4= L [@ 1SN =T Y o T o 1= 1/500

5. Condiciones de ejecucion

La urbanizacién superficial del area descubierta de la parcela “EC.15” —zona “LL.21” calificada
como zona de dominio y uso publicos, se definira inicialmente en el “proyecto de urbanizacion”
general del Ambito “I”, concretdndose las disposiciones constructivas de detalle en el proyecto
de edificacidon de la misma, en coordinacién con aquel.

En todo caso se imputara a la parcela “EC.15” el coste de los elementos mecanicos de acceso
al patio abierto para la comunicacién con el primer sétano, en el caso de que se plantee su
realizacion.

Asimismo el coste de la urbanizacion resultante se imputara a la parcela “EC.15”, deduciéndose
del mismo la valoracion de la urbanizacion de los espacios afectados, realizada en el “proyecto
de urbanizacién” general, que se considerara parte de las cargas generales de urbanizacion.
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Articulo 2.2.4. ZONAS “RU” (“RU.1 y “RU.2")

1.

2.

Calificacion pormenorizada: .........coeeveeiiuiiniiiiiiinaienns Unifamiliar en Parcela (Grado 8°)

Superficie M:

Condiciones de edificacién:

*  Se aplicaran las condiciones generales establecidas por el Plan General para esta variante
de calificacion.

* Edificabilidad fisica:

° “‘RU.1”
- Sobre rasante: ... 160 m2(1)
- Bajorasante: .......cccoiiiiiiiiiii 1 planta en el ambito ocupado por la
edificacién “sobre rasante”.
° “‘RU.2":
- Sobre rasante: .......cocoviiiiiiiiii 142 m2(t)
- Bajorasante: ............ooiiiii 1 planta en el ambito ocupado por la

edificacion “sobre rasante”.

Donostia / San Sepastian, marzo de 2.012

0
Fdo.: Por mON arq+urb
Francisco de Ledn, Argto.

™

Dato de caracter informativo.
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