MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL REFORMA INTERIOR
DEL AMBITO 1.1.08 PRIMAUTEKO ERROTA

IRON

SEPTIEMBRE 2007




223 MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL de REFORMA INTERIOR
DEL AMBITO 1.1.08 PRIMAUTEKO ERROTA

INDICE
—  DOCUMENTO A: MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA
—  DOCUMENTO B: NORMAS URBANISTICAS

— DOCUMENTO C: PLANOS DE INFORMACION Y PROPUESTA



22 MODIFICACION PLAN ESPECIAL REFORMA INTERIOR 1.1.08: PRIMAUTEKO ERROTA SEPTIEMBRE 07

DOCUMENTO A: MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA



22 MODIFICACION PLAN ESPECIAL REFORMA INTERIOR 1.1.08: PRIMAUTEKO ERROTA

INDICE DEL DOCUMENTO A: MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

SEPTIEMBRE 07

0.- ANTECEDENTES Y ESTADO DE LA TRAMITACION

1.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION DEL PLAN ESPECIAL PRIMAUTEKO ERROTA

11- OBJETO DE LA MODIFICACION
12.-  AMBITO DE LA ORDENACION

1.3.-  ANTECEDENTES. PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE

1.3.1.- Plan Especial de Reforma Interior Primauteko Errota 1.998
13.2.- Proyecto de Compensacion de 1.999 Aprobado e Inscrifo.

2.- INFORMACION URBANISTICA

21~ ANALISIS URBANISTICO DEL ESTADO ACTUAL

211~ Situacion

21.2.- Topografia

2.13.- Edificaciones y usos actfuales.
2.1.L.- Estructura de la propiedad

2.2.- DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

3.- MEMORIA DE ORDENACION

3.1~ CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION PROPUESTA

3.11- Tabla de Calificacion Pormenorizada Propuesta
3.1.2.- Tabla de Dominio y Usos del Suelo Propuesta

3.1.3.- Resumen de Aprovechamientos Propuestas y justificacion del cumplimiento

de los estandares exigibles
3.1.4.- Justificacion del cumplimiento de los estandares
3.15.- Condciones de gestion y ejecucion



22 MODIFICACION PLAN ESPECIAL REFORMA INTERIOR 1.1.08: PRIMAUTEKO ERROTA SEPTIEMBRE 07

DOCUMENTO A: MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

0- ANTECEDENTES Y ESTADO DE LA TRAMITACION

Mediante Resolucion de la Alcaldia de fecha 17 de mayo de 2007 se acordd aprobar inicialmente
la 22 Modificacion del Plan Especial de Reforma Interior del ambito 1.1.08: PRIMAUTEKO ERRO-
TA.

Asimismo, se acordd somefer el expediente a exposicion pidblica mediante los correspondientes
anuncios, periodo durante el cual se presentd una Gnica alegacion por parte de D. Joaquin
Arruabarrena Martiarena como propietario de la finca de Primauteko Errofta (RU). En el citado
escrito observa errores en la cuantia de la superficie de parcela calificada como RU y en el
aprovechamiento edificable maximo que le corresponde a la citada parcela.

Analizado el contenido de lo solicitado, si se observa necesario un ajuste en el parametro del
aprovechamiento eidficable, de tal forma que la estimacion de la alegacion supone una pequefia
modificacion de parte del contenido de lo aprobado inicialmente, por lo que se procede a la ela-
boracion de un Texto Refundido que subsane las confusiones y permita la tramitacion para
aprobacion definitiva de la presente Modificacion del Plan Especial de Reforma Interior del
ambito 1.1.08: PRIMAUTEKO ERROTA.

Por otra parte, dada la ubicacion del ambito de ordenacion se han emitido informes por parte
de las siguienfes adminisftraciones sectoriales:

— Departamento para Infraestructuras Viarias de la Diputacion Foral de Gipuzkoa.
Se ha ha informado favorablemente (29/5/2007) por parte de la Direccion General de
Transportes y Planificacion de Carreteras, informe preceptivo al ser el ambito colin-
dante a un viario de titularidad y competencia de la Diputacion Foral (carretera Gl-
2134),

— Administrador de Infraestructuras Ferroviarias (ADIF)
Se ha ha informado favorablemente (19/7/2007) por ADIF, informe necesario al incorpo-
rarse dentro del ambito de ordenacion suelos que fienen la condicion de dominio piblico
adscritos al servicio ferroviario, ademas de limitar al sur con el trazado ferroviario de
ADIF, quedando sujeta la linea limite de las edificaciones del ambito a la legislacion
sectorial compefente.

MEMORIA 1
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1.- JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION DEL P.ER.. PRIMAUTEKO ERROTA

11.- OBJETO DE LA MODIFICACION

El presente documento se realiza con el objetivo de modificar la vigente calificacion pormenori-
zada y repartir diferenfemente el aprovechamienfo edificable entre dos parcelas, fal y como
fueron determinados estos parametros urbanisticos en el Plan Especial de Reforma Interior de
“Primauteko Errota” aprobado definitivamente el 28 de enero de 1.998.

Las citadas determinaciones urbanisticas del planeamiento anteriormente citado son las vigen-
tes por cuanto que la Modificacion de Plan Especial Plan Especial de Reforma Interior del am-
bito 1.1.08 Primauteko Errota, aprobada definitivamente el 25 de febrero de 2.004, sélo afecta
a condiciones de uso de las parcelas industriales, mas en concreto al articulo 23 de las Orde-
nanzas de dicho Plan Especial, articulo que en la Modificacién quedé redactado con ofro confe-
nido.

Por ofra parte, las determinaciones urbanisficas que en el presente documento se modifican
son las que estan recogidas en el Proyecto de Compensacion aprobado definitivamente el 24
de febrero de 1.999 y que despues fueron inscrifas en el Registro de la Propiedad.

Sin embargo, el parcelario reflejado en los planos y que sirvié de base para la redaccion del
Proyecto de Compensacion aprobado, no reflejaba la realidad de dos parcelas, una de Renfe y
ofra de los propietarios del Molino Primauf, y aunque esta circunstancia no ha impedido que el
ambito haya sido ejecutado, si imposibilita la regularizacion del estado actual de las parcelas e
impide que la parcela residencial de "Primauteko Errota” pueda acceder a sus derechos edifica-
torios.

Por lo que debe procederse a la regulacion de las parcelas, ajustando a la realidad fisica la
calificacion pormenorizada, las superficies y los repartos de aprovechamientos del mencionado
Plan Especial. |gualmente, el presente documentos servird de base para la tramiatcion de la
correspondiente Modificacion del Proyecto de Compensacién y que permitira subsanar los
errores de las dobles inmatriculaciones que ahora aparecen en el Registro.

MEMORIA 2
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12.- AMBITO DE LA ORDENACION
El area objeto de este documento, se sitGa en el ambito 1.1.08 Primauteko Errota del Plan General
de Ordenacion Urbana, de forma sensiblemente rectangular, se halla incluida en la zona industrial

de Ventas, al norte del trazado ferroviario de Renfe y junto a la carretera GI-2134.

Es una zona que se apoya en el eje de la calle Primautzar, con las parcelas que se identifican
con los nGmeros impares, hasta el 15.

Linda por el Este con un vial peatonal que acompafia a la regata canalizada en este punto de
territorio ( Errotazarko Erreka ), por el Oeste con el ndmero 17 de la citada calle Primautzar,

por el Norte con este viario y por el Sur con el trazado del ferrocarril.

El Ambito descrito en la presente Modificacion tiene una superficie de 14.660 m2s, frente a los
14.469 m2s del vigente PERI, ya que se ajusta ademas a la realidad fisica los lindes del ambito.

13.- ANTECEDENTES. PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE

1.3.1.- Plan Especial de Reforma Inferior Primauteko Errota 1.998.-

El Plan Especial de Reforma Interior del ambito 1.1.08: Primauteko Errota se aprobd definiti-
vamenfe el 28 de enero de 1.998.

SUP. TOT. DEL AMBITO 14.469 m2s
APROVECHAMIENTO URBANISTICO DEL AMBITO.......ccccooueenes 9.350 m2c

El citado Plan Especial de Reforma Interior definid para la ejecucion dos areas de desarrollo
independientes:

AREA 1 Desarrollo mediante Licencia Directa. (Primauteko Errota)

Suelo de licencia directa: que corresponde con la parcela residencial consolidada (parcela
D) con un techo maximo construido de 206 m2c. En consecuencia, se establece para su de-
sarrollo una actuacion directa al consolidar el documento la parcelacion y edificacion
existente, si bien le permite un pequefio incremento del aprovechamiento urbanistico que
podra materializarse mediante la solicitud de la preceptiva licencia de obras.

AREA 2 Unidad de Ejecucién.
Sistema de actuaCion ..., Compensacion

Esta Unidad de Ejecucion se desarrolldo en una Gnica actuacion, comprendiendo la citada su-
perficie de 13.696 m2, e incluyendo las parcelas edificables con aprovechamiento industrial
privado, asi como los espacios destinados a viales y espacios libres ajardinados.

Por tanto, excluyé expresamente de la Unidad de Ejecucion la parcela residencial existente
(Primauteko Errota o parcela D).

MEMORIA 3
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Y asi, la totalidad de los terrenos incluidos en el ambito del citado Plan Especial, a excepcion
de la parcela residencial a consolidar (Caserio Primauteko Errota o parcela D) constituyeron
una Gnica Unidad de Ejecucion que se desarrolldo mediante el Sistema de Compensacion.

El correspondiente Proyecto de Compensacion, que fue aprobado en fecha 24 de febrero de
1.999, incluyo los derechos, deberes de cesion y equidistribucion, cargas e indemnizaciones de
todos los afectados por la Unidad de Ejecucion, de conformidad con la legislacion vigente y con
el contenido del Reglamento de Gestion Urbanistica.

Las caracteristicas de la Unidad de Ejecucion del ambito 1.1.08 aprobadas son las que a conti-
nuacion se exponen:

SUP. TOT. DE LA UNIDAD DE EJECUCION 13.696 m2s
APROVECHAMIENTO URBANISTICO DE LA UE .. 9144 m2c
SUP. DE PARCELAS EDIFICABLES.......coooverecereereerernreecnirennne 10.763 m2s
PARCELA A INDUSTRIA COLECTIVA (IC) 2.103 m2s
Superficie Construida Existente............... 2.208 m2c (IC)
Superficie maxima construida................c....... 1829 m2c (IP)

La parcela A se encontraba ya edificada y conforme al planeamiento por lo que
no fue objeto de nueva adjudicacion, estando exenta de la obligacion de contribuir
en los gastos urbanisticos de la Unidad de Ejecucién, si bien se planteé una re-
gularizacién de cabidas y linderos

PARCELA B INDUSTRIAL EN PARCELA (IP) 4544 m2s
Superficie maxima construida....................... 3.415 m2c

PARCELA C INDUSTRIAL EN PARCELA (IP) 4.116 m2s

Superficie maxima construida..................... 3.900 mZc

SUP. DE CESION.....ccrericermirerscremmecessemecesesiscsssisssssssissssssssssessens 2.933 m2s
Viario urbano local (VL) oo, 2.054 m2s
Jardines Urbanos (LJ) i, 879 m2s

En el ambito del Plan Especial se entendieron correspondientes al Ayuntamiento 10.588 m2s co-
mo patrimonio municipal del suelo, otros 598 m2s como dominio y uso pdblico, y los restantes de
titularidad privada.

En el extremo oeste del ambito se ubicaba y ubica una nave industrial con una superficie cons-
truida de 2.208 m2c, no correspondiéndose entonces la estructura de la propiedad con la par-
cela fisica sobre la que se localizaba la misma. Asimismo, y en el extremo este del ambito,
existia y existe una edificacion residencial (Primauteko Errota) con una superficie construida de
178,50 m2c. El Plan Especial consolidaba ambas edificaciones.

MEMORIA 4
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Tabla de Calificacion Pormenorizada Plan Especial
CONCEPTO SUP. M2
LJ_ Jardines Urbanos 879
VL__ Viario Local 2.054
SUPERFICIE BDE CESION .....cocvivriverserieirercsisssrinsisesssssesisesssssssnes. 2,933
IC_ Industrial Colectiva 2.103
IP__Industrial en Parcela 8.660
SUP. PARCELAS EDIFICABLES UNIDAD DE EJECUCION .... 10.763
SUPERFICIE CALIFICADA TOTAL ..U.E. 13.696
RU__ Residencial Unifamiliar Aislada (Primauteko Errota) 113
SUPERFICIE CALIFICADA TOTAL .cccvccicnnsssissiinns. AMBITO 14.469

Tabla parcelas y aprovechamientos Plan Especial

Parcelas Resultantes| SUP. m2s Aprovechamiento PERI m2c Aprovechamiento materializado
IP ... calificacion asignada Enero 2007
PARCELA LJ 879 _— -—
PARCELA VL 2.054 -— -—
Subtotal 2.933 -—— —-——
PARCELA A 2.103 1.829 IC .. 2.208 2.208 (IC) Aprovechamiento agotado
PARCELA B 4.5 3.415 IP .. 3.415 2.562 (IP) Aprovechamiento pendiente
PARCELA C 4116 3.900 IP .. 3.900 3.900 (IP) Aprovechamiento agotado
Subtotal 10.763 9.144
TOTAL U.E. 13.696 9.144
Primauteko Errota 713 |Consolidado| RU .. 206 |178,50 (RU) Aprovechamiento pendiente
TOTAL Ambito 14.469 9.350

MEMORIA 5
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13.2.- Proyecto de compensacion de 1.999. Aprobado e Inscrito.

Segiln lo ya expuesto, el Proyecto de Compensacion aprobado se corresponde con la (nica uni-
dad de ejecucion definidad conforme al Plan Especial aprobado.

Sin embargo, con posterioridad a la aprobacion definitiva del Plan Especial y a la inscripcion
registral de las correspondientes fincas resultantes del Proyecto de Compensacion, se detec-
taron una serie de circunstancias no contempladas a lo largo de sus framitaciones y que son
las que hacen necesaria la tramitacion de la presente Modificacién del Plan Especial:

e |a Jefatura Territorial de Mantenimiento de Infraestructura de Renfe, denuncid una inco-
rreccion en la definicion del parcelario, de lo que se concluye la necesaria inclusion de te-
rrenos propiedad de ADIF en el ambito de planeamiento.

e La existencia de una superficie de 547 m?®s, identificada como parcela aportada 4 y consi-

derada en el planeamiento como de dominio plblico, y que sus propietarios demostraron el
caracter privado del mismo.

MEMORIA 6
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2.- INFORMACION URBANISTICA

21— ANALISIS URBANISTICO DEL ESTADO ACTUAL

2.1.1.- Situacion

El area objeto de la Modificacion del Plan Especial esta situada al borde del poligono indus-
trial de Ventas, al sur-oeste del término municipal.

2.1.2.- Topografia

El ambito objeto de planeamiento, se asienta sobre un terreno que se sitGa en torno a la cota
+22,00 en la parfte alta, y presentfa un descenso ataluzado paralelo a la calle Primautzar
(aprox.). +16,00). Esta situacion topografica caracteristica ha sido utilizada por las edificaciones
industriales existentes y facilita el funcionamiento de naves superpuestas con dos fachadas a
diferentes alfuras.

2.1.3.- Edificaciones y Usos actuales..

Derivado del planeamiento aprobado se han edificado en dos de las parcelas industriales re-
sultantes (B y (), estando ya otra edificada con anterioridad (A). Asi, en la actualidad existen
4 edificios, 3 industriales y uno residencial dentro del ambito de actuacion.

Sobre lo ya expuesto y siendo motivo de esta Modificacion, las fincas que componen este am-
bito, fueron inscritas en el Registro de la Propiedad las edificaciones conforme a las “Declara-
ciones de Obra Nueva” ubicadas en las parcelas tal y como fueron descritas en el Proyecto de
Compensacion Primauteko Errota.

MEMORIA 7
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2.1.k.- Estructura de la propiedad

SEPTIEMBRE 07

Con todo, la situacion actual de la estructura de la propiedad se define segdn la siguiente ta-

bla:
Parcela N2 de Propiedad Sup.parcela Doble inmatriculacion | Doble inmatricu-
finca m2s con terrenos ADIF lacion Fca.
no1.478
LJ 46127 Ayuntamiento de Irun 879 107 LO&4
VL L6.126 Ayuntamiento de Irun 2.054 54
Subtotal Dominio Pdblico ... 2.933 107 458
A 38.765 GAES, S.A. 2.103
40.411 |19 copropietarios en participaciones indivisas
24.683 xanteriores al 50%
B L6124 Ayuntamiento de Irun L5LL 222
C 46.125 Lamdec, S.L. L. 116 3L 89
IIDII
Primauteko 1478 Jose Maria Arruabarrena Godi 1.351
Errota Leona Martiarena Beloqui
Subtotal Dominio Privado ... 12.114 596 89
FV ADIF 863
Subtotal Dominio Ferroviario ... 863
TOTAL 15.910 703 547

Tal y como se observa existen fincas con terrenos doblemente inmatriculados que el correspon-

diente documento de Modificacion del Proyecto de Compensacion tendra que corregir. Asi, de la

superficie total registrada (15.910 m2s), 1.250 m2 de suelo (#03+547) estan doblemente inmatricu-

lados, por lo que la cabida real del ambito de ordenacion de la presente Modificacion del Plan

Especial es de 14.660 m2s.

Por ofra parte, al recogerse la totalidad de la superficie privada de Primauteko Errota (Parcela

D), la Modificacion ajusta la delimitacion del &mbito. En consecuencia, hay un incremento de 191

m2s con relacion al Plan Especial vigente (14.660-14.469).

MEMORIA 8
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2.2.- DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

Las determinaciones urbanisticas que afectan al ambito objeto de este documento son las

especificadas por el Plan Especial de Reforma Interior aprobado que defermina lo

__Aprovechamiento neto del ambito 0,81 m2/m2

__Aprovechamiento bruto del ambito 0,64 m2/m2

_ Volumen maximo construido 69.288 m3 (5m3/m2)
_Parcela A 12.620 m3
__Parcela B 26.260 m3
__Parcela C 29.990 m3
_Parcela D 618 m3
__Edificabilidad bruta (Volumen) 4,995 m3/m2

_Criterios del computo de aprovechamiento edificable

1 _Espacios computables

Computaran con caracter general como parte del aprovechamiento edificato-
rio de un edificio los espacios siguienfes:

» Los espacios cubiertos y cerrados con mas de 1,80m de altura libre
(computara parte de los mismos que supere dicha altura).

» Los elementos macizos de la edificacion.

= Los patios y conductos de instalaciones de didmetro menor de
1,50metros.

= Los huecos de ascensores.

= Los balcones, fterrazas, solanas y porches de fodo fipo, cuando dispon-
gan de cubrimiento y no estén sometidos a servidumbres de uso pdblica
(se computara el 50% de su superficie, siempre que estén o permanezcan
abiertos al exterior).

*= En los bajocubiertas computaran los espacios y elementos anteriormente
sefalados, que se destinen de forma predominante a los usos caracte-
risticos o autorizados de la parcela.

siguiente:

MEMORIA 9
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2 Espacios no computables

Por el contrario, no computaran en ningln caso como parte de aprovecha-
miento los espacios y elementos siguientes:

= Los espacios cubiertos y cerrados con menos de 1,80 mefros de alfura
libre.

» |os patios y conductos de instalaciones de diametro mayor de 1,50 me-
tros.

= |os porches de uso piblico.

= |os altillos expresamente auforizados y definidos como no compufables
por el planeamiento.

3 Aprovechamiento sobre rasante:

Cuando la reqularizacion del aprovechamiento se refiera de forma especifica
al aprovechamiento sobre rasante, computaran como parte del mismo las su-
perficies de los espacios y elementos siguienfes:

* En las plantas alfas(incluidos aticos), la totalidad de los espacios y ele-
mentos computables con caracter general.

* En las plantas bajas, semisdtanos y sotanos los mismos elementos y es-
pacios citados, en la parfe de dichas planfas que disponga de fachada
por encima de la rasante del terreno.

Esta se calculard aplicando a la superficie total de la planta correspon-
diente el porcentaje de su perimetro que tenga una altura de fachada mayor
de 1,20 metros.

Al efecto de la consideracion del perimetro de la planta, no se consideraran
en el calculo los tramos del perimetro de la parcela coincidentes con media-
neras, pero si se consideraran como tramos con fachada, los parametros
exteriores de dichas planfas ocultos con terraplenes de pendiente superior
al 100%.

MEMORIA 10
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__Aprovechamientos por parcelas edificables:

PARCELA A

INDUSTRIAL COLECTIVA (IC)

Superficie de Parcela
Ocupacion

Superficie maxima Construida
Volumen Construido

PARCELA B

2.103 m2s
1104 m2

1.829 m2c
12.420 m3

INDUSTRIA EN PARCELA (IP)

Superficie de Parcela
Ocupacion Maxima de la Parcela

Superficie maxima Construida
Volumen Construido

PARCELA C

L 544 m2s
65%

3.415 m2c
26.260 m3

INDUSTRIA EN PARCELA (IP)

Superficie de Parcela
Ocupacion Maxima de la Parcela

Superficie maxima Construida
Volumen Construido

PARCELA D

4116 m2s
65%

3.900 m2c
29.990 m3

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR (RU)

Superficie de Parcela
Ocupacion Maxima de la Parcela

Superficie maxima Construida
Volumen Construido

173 m2s
La existente 114 m2

206 m2c
618 m3

MEMORIA 11
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__Condiciones de desarrollo y gestion:

Las caracteristicas del ambito 1.1.08, vienen definidas en el Plan Especial antes referi-
do y son las que a continuacion se exponen:

— Area 1. Desarrollo medianfe Licencia Directa.
Comprende una superficie de ##3 m2, e incluye la parcela D (Primauteko
Errota).

PARCELA D RESIDENCIAL UNIFAMILIAR (RU) #73 m2s

— Area 2: Unidad de Ejecucion.

Desarrollo mediante un Proyecto de Compensacion que establezaca el
reparto de beneficios y cargas. Esta Unidad de Ejecucion se desarrollara
en una {nica actuacion. (Proyecto de Compensacion aprobado definitiva-
mente e inscrito)

Comprende una superficie de 13.696 m2, e incluye las parcelas edificables
con aprovechamiento industrial privado, asi como los espacios destinados
a viales y espacios libres ajardinados. Se excluye de la Unidad de Ejecu-
ciolln la parcela residencial existente (Parcela D).

SUP. TOT. DE LA UNIDAD DE EJECUCION 13.696 m2s
APROVECHAMIENTO URBANISTICO DE LA UE ..cccoovoe. 9.144 m2c
SUP. DE PARCELAS EDIFICABLES.......ocoeeeeicrenecenienene 10.763 m2s
PARCELA A INDUSTRIA COLECTIVA (IC) 2.103 m2s
PARCELA B INDUSTRIAL EN PARCELA (IP) 4544 m2s
PARCELA C INDUSTRIAL EN PARCELA (IP) 4.116 m2s
SUP. DE CESION....oovieeiereirrceeeestnn et snesseere e sesssesesrsssserens 2.933 m2s
Viario urbano local (VL) .o, 2.054 m2s
Jardines Urbanos (LJ) cooooeooeoscoseescosrcssessnnns 879 m2s

MEMORIA
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3.-MEMORIA DE ORDENACION

3.1.-CRITERIOS Y OBJETIVOS DE LA NUEVA ORDENACION PROPUESTA.

SEPTIEMBRE 07

EL objetivo de esta Modificacion es como ya se ha apuntado modificar la calificacion pormeno-
rizada, las superficies y la asignacion de aprovechamientos en las parcelas del PER/ aprobado
para permitir la regularizacion de la situacion real de las mismas.

Se parte de reconocer la parcela propiedad de ADIF (FV) que se desarrolla a lo largo del li-
mite sur del ambito en una franja sensiblemente paralela a la explanacion del actual trazado
ferroviario. Su titulo deriva de las expropiaciones que se hicieron a lo largo de la década de
los sesenta del siglo XIX (1.860 y ss.), con el objeto de llevar a cabo la explanacién del fe-

rrocarril

Comprende una superficie de 863 m2s, 703 m2s pertenecientes a la Unidad de Ejecucion tal y
como fue delimitada por el vigente Plan Especial y 160 m2s ubicados sobre la parcela resi-
dencial RU (Primauteko Errota) tal y como fue consolidada:

Sup.parcelal Doble “inmatriculacion”

Parcela Titularidad actual m2s PERI con ADIF
B Ayuntamiento de Irun L 544 222
C Lamdec, S.L. 4116 314
LJ Ayuntamiento de Irun 879 107
Sup subfotal afectada ............. UE 703
Primauteko Jose Maria Arruabarrena Godi 13 160

Errota Leona Martiarena Beloqui

Sup. TOTAL afectada ------ AMBITO 863

La finca de Primauteko Errofa cuenta con 613 m2s netos fuera de la UE ejecutada.

Ademas, en el extremo este de la Unidad de Ejecucion del ambito, existe una superficie de
598 m’s, que fue considerada erréneamente en el planeamiento como de dominio piblico, ya
que posteriormente a la tramitacion del Plan Especial de 1998, sus propietarios demostra-
ron el caracter privado del mismo.

Sup.parcelal Doble “inmatriculacion”

Parcela Titularidad actual m2s PERI | con Primauteko Errota
C Lamdec, S.L. L.116 89
LJ Ayuntamiento de Irun 879 LOL
VL Ayuntamiento de Irun 2.054 54
Sup subfotal afectada ......c... UE 547
Sup. TOTAL afectada ------ AMBITO 547
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Con la finalidad de corregir los errores que aqui se apuntan, esta Modificacion redefine las
parcelas incluidas en el ambito. En consecuencia, la "Parcela A" no se ha visto afectada
por los errores por lo que, aunque se haya incluido dentro del ambito de la presente Mo-
dificacién, no altera ni su forma ni caracteristicas, por lo que siguen siendo vigentes las
determinaciones que para ésta se fijaron en el Plan Especial aprobado en 1998.

El resto de parcelas y respondiendo a los motivos ya expuestos, veran modificados sus li-
mites, aunque si bien la definicion de las parcelas dio lugar a las doble inmatriculaciones en
el Registro de la Propiedad, es cierto que la realidad fisica en el caso de la linea limite
de propiedad de ADIF se respeta y las parcelas B y C fijaron los bordes de su ocupacion
reconociendo la presencia de la parcela ferroviaria.

Por lo tanto, la nueva ordenacién recoge la ocupacién fisica actual de las parcelas edifica-
bles dando una nueva forma a la parcela residencial, ajustandose a los limites de las pro-
piedades de ADIF y Lamdec S.L. linda al norfe con la parcela municipal de jardines y al esfe
con el camino peatonal que acompana a la regata Errotazar.

Al modificar la parcela residencial en funcion de sus aportaciones, la nueva ordenacion
reajusta la parcela municipal desfinada a zonas verdes y jardines que al ser colindanfe
necesariamente se modifica. De forma que ahora se configura en fres, siendo las que ac-
tualmente ocupa y mantiene el Ayuntamiento, respetando como ya se ha dicho los limites
fisicos de las parcelas industriales.

Por lo tanto, el presente documento de Modificacion del Plan Especial:

— Modifica la calificacion pormenorizada.

— Subsana errores para definir las parcelas conforme a los limites reales actuales.

— Modifica los aprovechamientos edificables de dos parcelas: reduce los de la Parcela in-
dustrial B e incrementa los de la Parcela residencial D.

Todo esto se define graficamente en los planos adjuntos y en las tablas que a continuacion
se exponen.

3.1.1.- Tabla de Calificacion Pormenorizada Modificacion propuesta

Concepto Sup.m2 %

IC_ Industrial Colectiva 2.103 14,35
IP__Industrial en Parcela 7.649 52,18
RU__ Residencial Unifamiliar Aislada 1.112 1,59
LJ__ Jardines Urbanos 1.011 6,89
VL__ Viario Local 1.922 13,11
FV__ Ferroviario 863 5,88
SUPERFICIE TOTAL CALIFICADA 14.660 100
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A continuacion la tabla comparativa entre la asignacion de superficies del Plan Especial en
vigor y las superficies propuestas en la Modificacién:

SUP.RESTADA SUP. ANADIDA

CALIFICACION PARCELAS PARCELA SUP.INICIAL SUP. FINAL DIFERENCIA CALIF A LA INICIAL A LA INICIAL

PRIVADAS 11.536 10.864 - 672
IC_ Industrial Colectiva A 2103 2.103 0
IP_ Industrial en Parcela B 4.544 3.794 - 750 FV - 175
LJ - 369
LJ - 206
C 4.116 3.855 - 261 FV - 374
IP 113
RU_ Residencial Unif D 773 1.112 339 FV - 160
RU 79
RU 420
PUBLICAS 2.933 3.796 863
LJ_ Jardines Urbanos LJ 879 1.011 132 IP - 113
RU - 420
FV - 154
LJ 369
LJ 206
LJ 112
LJ 132
VL_Viario Local VL 2.054 1.922 - 132 LJ - 132
FV_ Ferroviario FV 0 863 863 FV 175
FV 374
FV 154
FV 160
14.469 14.660 191 -2.103 2.294
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3.1.2.- Tabla de Dominio y Usos del Suelo Modificacion propuesta

Concepto Sup.m2 %
Suelo de Uso y Dominio Pablico 3.796 25,89
Suelo de Uso y Dominio Privado 10.864 h

Tabla comparativa entre los regimenes de dominio y uso del Plan Especial en vigor y los que
propone la Modificacion:

Concepto Sup.m2 PERI % Sup.m2 Modificacion | %

Suelo de Domino y uso Pdblico ads- 2933 20,27 2933 20,00

crito al uso de Viales y Jardines

Suelo de Dominio Piblico adscrito al 863 5,88

uso Ferroviario

Suelo de Uso y Dominio Privado 11.536 19,13 10.864 T 12

SUPERFICIE TOTAL 14.469 100 14.660 100
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3.1.3.- Aprovechamientos propuestos. Parcelas edificables-

La Modificacion mantiene integramente la forma, la superficie y los parametros de aprove-
chamiento industrial de la Parcela A, propiedad de los Copropietarios Primautzar 17, por lo
que la presente Modificacion no afecta a ninguna de sus determinaciones, siendo vigente lo
definido por el Plan Especial aprobado en 1998.

Dado que las parcelas industriales restantes (Parcelas B y C) han sido ejecutadas conforme
al citado planeamiento, se recogen a continuacion los aprovechamientos ya edificados, desta-
cando que en el caso particular de la Parcela C, propiedad de Lamdec S.A., se respeta el
aprovechamiento lucrativo vigente, toda vez que éste ha sido ya ejecutado. En todo caso, los
reajustes en la calificacion pormenorizada de la parcela obligan a una nueva definicion de su
superfcie y forma.

Parcelas [SUP. m2s | Aprovechamiento PERI m2c Aprovechamiento Aprovechamiento
materializado pendiente
P-A 2.103 | IC 2.208 IC 2.208 IC 0
PB 4544 IP 3.415 IP 2.562 IP 853
PC 4116 IP 3.900 IP 3.900 P 0
PD 13 RU 206 RU 118,5 RU 27,50
TOTAL | 14.469 |IC 2.208+IP 3.415+RU 206 |IC 2.208+IP 7.315+RU 1#8,5/I1C 0 + IP 853 + RU 27,50

En lo referente a las Parcelas B y D, en la Modificacion se reparte nuevamente y redistribu-
ye el aprovechamiento entre las dos parcelas, respetando el aprovechamiento tofal final, que
en ningdn caso supera el techo maximo permitido para la totalidad del ambito.

Asi, se redistribuye el aprovechamiento rectificando los errores de las parcelas iniciales. Por
una parte, se subsanan los errores en la identificacion de la finca propiedad de Primauteko
Errota (Parcela D). Asi se reconoce con derecho a provechamiento urbanistico la parte de la
Parcela 4 que con una cabida de superficie de 547 m2s se interpretd erroneamente como de
dominio plblico en la UE. Dentro de la parcela &, Adif es propietario de 44 m2s por lo que se
reconocen los derechos por el incremenfo de superficie de 503 m2s.

Asi se produce un trasvase de aprovechamientos entre la parcela B y D, reduciéndose el

paramefro del techo maximo edificable para la B e incrementandose en la misma proporcion
para la D.

Justificacion incremento aprovechamiento Parcela D

El Plan Especial aprobado considerd que la finca de Primauteko Errota contaba con muy poca
superficie de parcela privada siendo colindante con suelos de dominio pdblico. Asi, atendiendo
a criterios de encaje urbano de la edificacion conforme al tamafio y escala de la parcela pri-
vada, se fijaron unos parametros del aprovechamiento maximo casi coincidentes con los que
ya contaba la edificacion (206 m2c).
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Sin embargo, estas circunstancias que marcaron los criterios de ordenacion del vigente Plan
Especial han variado al descubrir que la parcela privada realmente es mayor. Pero, no sélo
cuenta con una superficie mayor, sino que ademas su uso residencial no ha impedido la ejecu-
cion de los aprovechamientos industriales ordenados por el Plan Especial.

Por tanto, la presente Modificacion
ajusta las determinaciones urbanis-
ticas de calificacion pormenorizada
de la parcela a la realidad actual,
respefando la ya ejecutada ordena-
cion industrial colindante y haciendo
coincidir el limite de la parcela resi-
dencial con la industrial. El arbolado
con el que cuenta la parcela y que
posee un porfte considerable favo-
rece la coexistencia entre ambos
usos.

Del mismo modo, la parcela residencial, ahora con mayor superficie, permife alojar en la misma
una edificacion con mayor superficie de techo. En todo caso, el aprovechamiento ahora asigna-
do debera materializarse conformando una Gnica edificacion, como ampliacion de la actualmente
existente (Primauteko Errota) o bien, si ésta se derriba, con una GUnica nueva edificacion.

En todo caso, los errores cometidos en el Plan Especial no suponen necesariamente la modi-
ficacion de las condiciones de gestion ya que la Unidad de Ejecucion ha sido ejecutada. Solo
implican el reconocimiento de una parcela residencial dentro de la Unidad de Ejecucion y el
trasvase a ésta de aprovechamientos de la parcela industrial B, que adn no lo ha agotado.
Asi se produce un nuevo reparto, de forma que se reconocen los derechos que en su mo-
mento fueron omitidos. Por tanto, la Unidad de Ejecucion no varia sus parametros de super-
ficie y aprovechamiento:

La cuantia de la superficie de techo maximo que se determina para la parcela residencial que
resultard en la Unidad de Ejecucion responde a los siguientes criterios:

a) Reconocimiento de derechos de la superficie de suelo que no fue identificada como de Pri-
mauteko Errota 503 m2s.

b) capacidad y cabida del conjunto de la parcela residencial D que, ahora con mayor dimension
permite alojar un edificio de mayor empaque y volumen.

En lo referente a la cuantia de derechos que se derivan de la parcela inicial, ésta se analiza
en la siguienfe tabla:
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SUPERFICIE

PARCELA* con APROVE-| % DERECHOS| % PATRIMO- | APROVECHAMIENTO

CHAMIENTO | APORTADOS | NIALIZABLE ADJUDICABLE (IP)
Parcela P-2 1.813 72,48 65,23 L1157
Parcela P-3 2.123 19,70 11,73 1.296,95
Parcela P-4 503 L6 4,20 307,23
Parcela P-5 340 3,15 2,84 207,75
Aymfo Irun 10,00 731,50
TOTAL 10.779 100,00 100,00 7.315,00

* Excluida la Parcela edificada y consolidada P-1.

SEPTIEMBRE 07

El incremento de aprovechamiento que ha de reconocerse es de 307,23 m2c y se corresponde
con el uso caracteristico de industrial en parcela (IP). Se aplica el coeficiente de homogenei-

zacion del Plan General vigente para convertirlo en uso residencial unifamiliar (RU):

307,23 x 0,413 = 126,89 m2c (RU).

Hacen un fofal para la parcela residencial en uso de residencial unifamiliar en parcela de:

206 + 126,89 = 332,89 m2c (RU).

La parcela D final resulfa:

Superficie parcela D:
Aprovechamiento:

1.112 m2s

333 m2c (RU) =

806,30 m2c (IP)
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3.1.4.- Justificacion del cumplimiento de los estandares

SEPTIEMBRE 07

Se crea la parcela FV (ferroviario) recogiendo la superficie de terreno reclamada por ADIF.

De mismo modo se corrige la superficie y calificacion pormenorizada de la parcela de dominio
plblico sin que se produzca una reduccion de la misma.

Y todo ello segin lo dispuesto en la siguiente tabla:

PARCELAS |SUPERFICIE TITULAR ACTUAL APROVECHAMIENTO | APROVECHAMIENTO | DIFERENCIA
RESULTANTES m2S PERI vigente MODIF. propuesta
PARCELA A 2103 |Coprop. Primautzar 17 | = ——--momeeee|  mmmmeeem | e
PARCELA B | 3.794 |Ayto Irun 3.415 m2tc (IP) 3.108 (IP) -307 (IP)
PARCELA C | 3.855 |Lamdec, SA | e e | oo
PARCELA D | 1112 |Arruabarrena Martiarena 499 m2tc (IP) 806 (IP) +307 (IP)
206 m2tc (RU) 333 (RU) +127 (RU)
10.864
LJ 1011 |Ayfo Irun | e e | e
VL 1922 Aytolrun | mmmmmmmeed] mmmmmmme | mm o
FV 863 ADIF | e e
3.636
14.660 3.914,00m2tc (IP) 3.914 m2tc(IP)
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3.1.5.- Condiciones de gestion y ejecucion-

El ambito ha sido urbanizado y ejecutado conforme el planeamiento aprobado.

Por ofra parte, teniendo en cuenta que la presente Modificacion se refiere a la redefinicion
de parametros urbanisticos que no interfieren con la urbanizacion ejcutada, ni con la disposi-
cion real y actual de las parcelas privadas, para desarrollar el presente documento sélo
sera necesario que se rectifiguen las descripciones registrales de las fincas resultantes de
la Unidad de Ejecucion y que resultan afectadas por la presente Modificacion, por lo que
debera tramitarse una Modificacion del Proyecto de Compensacion.

Por tanto, siguen vigentes las caracteristicas esenciales de gestion del ambito 1.1.08.
Asimismo, por la parcela residencial que resulte fras la Modificacion del Proyecto de Com-

pensacion de la Unidad de Ejecucién habra de conformar en conjunto con la Parcela D del
area 1 Primauteko Errota, una Unica parcela minima e indivisible.

Irun, Septiembre 2007
OFICINA TECNICA MUNICIPAL

Fdo: Rosa Umaran Castanos Fdo: Marisa Ferrando
Arquitecto de Planeamiento Asesora Juridica de Planeamiento
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DOCUMENTO B: ORDENANZAS

Las Ordenanzas Reguladoras del Plan Especial de Reforma Inferior aprobado definitivamente el
02/02/1998, seguiran vigentes exceptuando las que a continuacion se describen (se incluye el
articulo 23 tal y como se determind en la Modificaccion del PER/ del 2.004) y afectan a las mo-
dificaciones objeto de este documento.

TITULO PRELIMINAR: GENERALIDADES

Articulo 1.- Ambito.

Las presenfes ordenanzas se aplicaran a todo tipo de actividad urbanizadora, constructiva y
edificatoria, asi como en la requlacion del uso de las parcelas, edificios y espacios libres en fodo
el ambito de la presente modificacion del Plan Especial Primauteko Errota.

Articulo 2.- Entrada en vigor.

Las determinaciones del presente proyecto entraran en vigor una vez que se publique el acuerdo
de aprobacion definitiva, con inclusion del texto infegro de las Ordenanzas, en los términos esta-
blecidos por el articulo 70-2 de 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 deroga-
das por otras posteriores, con sujecion al procedimiento establecido.

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

Articulo 4.- Obligatoriedad.

Todos los actos de edificacion y uso del suelo previstos en el articulo 242 del Texto Refundido
de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana que se realicen dentro del territorio
que comprende esta Modificacion de Plan Especial, se deberan ajustar a las determinaciones de
ordenacion en él establecidas, a sus Ordenanzas Generales de Edificacion o Construccion del
Ayuntamiento de Irun, asi como a la ordenanza municipal de Ruidos y Vibraciones; o, en su caso,
aquellas disposiciones que evenfualmente las sustituyan.

Articulo 5.- Terminologia de conceptos.

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

Las Ordenanzas se interpretaran por el Ayuntamiento de conformidad con los criterios estableci-
dos en el articulo 3 del Cddigo Civil.
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Articulo 6.- Documentos constitutivos del proyecto y alcance de los mismos.
Los documenfos de que consfa el presente proyecto son los siguientes:
Documenfo A: Memoria Informativa y Justificativa.

Documento B: Ordenanzas Reguladoras.

Documento C: Planos de Informacion y Propuesta.

La Memoria de Ordenacion, las Ordenanzas Reguladoras, los Planos de Propuesta y el Plan de
etapas son los documentos con funcién especificamente normativa y de regulacion de la actividad
urbanistica. Y, por tanto, ésta se debera ajustar de forma obligada a sus determinaciones.

El resto de los documentos poseen un caracter fundamentalmente explicativo, por lo que, en caso
de contradiccién, seran aquellos los que prevalezcan.

Si se advirtiese discordancia respecto a una determinacion urbanistica concreta entre los planos
de caracter normativo realizados a diferentes escalas, prevalecera lo establecido en los planos
redactados a escala mas amplia, salvo que la discrepancia responda a manifiesto error material
en el contenido de estos Gltimos.
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TITULO SEGUNDO ORDENANZAS DE USO Y EDIFICACION

CAPITULO 2.1. PARCELAS DE USO INDUSTRIAL

SEPTIEMBRE 07

SECCION 2.1.1. CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO Y VOLUMEN

Articulo 14. Aprovechamiento Edificable.

La Unidad de Ejecucion que se definido en el documento de Plan Especial aprobado en 1998, ha sido
gjecutada y urbanizada. Las parcelas resultantes del correspondiente Proyecto de Compensacion
han sido objeto de licencia, estando ya edificado gran parte del aprovechamiento total de la UE.

Asi, el aprovechamiento sobre rasante maximo destinado a usos lucrativos permitido por el citado
Plan Especial ha sido consumido ya por las parcelas A y (; no asi para la parcela B, aln con
aprovechamiento pendiente y cuyos parametfros urbanisticos se relacionan a continuacion:

PARCELA B INDUSTRIAL COLECTIVA (IP)

Superficie de Parcela 3.794 m2s

(La superficie de parcela definida incluye la superficie correspondiente

a la parfe de parcela privada con servidumbre de la parcela ()

Ocupacion Maxima de Parcela

65%

Superficie Maxima Construida 3.108 m2tc

Con lo dicho, y mantfeniendo el aprovechamiento adjudicado a la parcela C por el planeamiento
vigente esta modificacion afecta a la superficie de la parcela tal y como se especifica en la me-

moria del proyecto, resultando los siguientes parametros urbanisticos:

PARCELA C INDUSTRIAL EN PARCELA (IP)

Superficie de Parcela 3.855 m2s

(La superficie de parcela definida incluye la superficie correspondiente

a la parfe de parcela privada con servidumbre de la parcela B)

Ocupacion Maxima de Parcela

65%

Superficie Maxima Construida 3.900 m2tc
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SECCION 2.1.3 CONDICIONES DE USO

Articulo 23. Régimen General de Usos.

El 14.04.2004 se aprueba definitivamente la Modificacion de PERI del ambito 1.1.08 Primauteko
Errota el cual afecta directamente a éste articulo de las Ordenanzas Reguladoras del Plan Es-
pecial en Vigor.

Dicho documento aprueba la modificacion del articulo 23 para permitir la implantacion de una tien-
da, de tal forma que dentro de los usos autorizados se le afiade un parrafo que a continuacion y
reescribiendo el articulo completo se recoge:

El régimen general de usos permitido para las parcelas calificadas como IC e IP en el area de la
presente Modificacion de Plan Especial de Reforma Interior, coincide con el definido por el Plan
General y serd el siguiente:

1. Uso caracteristico: INDUSTRIAL.
2. Usos autorizados:

— Naves de fabricacion, instalaciones de montaje, garajes-guarderias de vehiculos, talleres de
reparacion, talleres artesanales, administracion de transportes, centros de investigacion, almace-
nes y centros de distribucion, industrias de transformacion, industrias-escaparates, servicios
auxiliares, comercios de venta mayorista y demas usos industriales de analogas caracteristicas.

— Usos auxiliares como oficinas, laboratorios, centros de calculo, centros de infraestructuras de
servicios urbanos, relacionados con las actividades sefialadas en el apartado anterior.

— Comercio al detalle ligado a la actividad productiva de las Empresas que se encuentran ubica-
das en el ambito.

3. Usos Prohibidos:

— Indusftriales, todas aquellas actividades que por los maferiales ufilizados, manipulados o des-
pachados, o por los elementos técnicos empleados, sean incompatibles con los usos existentes
debido a las molestias, peligros o incomodidades que puedan ocasionar.

— Residenciales, en todas sus categorias a excepcion de viviendas auxiliares a la industria (como
viviendas para guarda).

— Terciarios, la hosteleria en general, el comercio al detalle no vinculado a actividades producti-
vas.

— Equipamiento Comunitario.
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CAPITULO 2.2. PARCELA DE USO RESIDENCIAL

SECCION 2.2.1. CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO Y VOLUMEN
Articulo 28. Generalidades.

Las construcciones que se desarrollan en la parcela de uso residencial (Parcela D) 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 superfi-
cies de techo edificable y volumen en su caso, destfinados a usos lucrativos asignados a esta
parcela, tienen el caracter de techo méximo.

Articulo 29. Condiciones de aprovechamiento.

El aprovechamiento sobre rasante maximo destinado a usos lucrativos que se autoriza en la
parcela residencial, asi como la superficie ocupada son los siguientes:

PARCELA D RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA (RU)
Superficie de Parcela 1.112 m2s
Ocupacion Maxima de Parcela 25 %
Superficie Maxima Construida 333 m2tc

El aprovechamiento definido incluye el aprovechamiento existente de 178,50 m2, dis-
tribuido en dos plantas.

El aprovechamiento es el finalmente atribuido a la parcela D en su conjunfo, siendo
127 m2tc (RU) los que resultan de la parcela ubicada en la Unidad de Ejecucion y 206
m2tc (RU) los que derivan de la parcela RU consolidada.

La superficie de la parcela es la final de la parte resultante de la Unidad de Ejecu-
cion () y de la parceal consolidada ( ).

Articulo 30. Condiciones de parcela.
La parcela tiene la consideracion de parcela minima.

Se respetara el arbolado existente en la parcela.

Articulo 31.- Condiciones de Edificacion:

- Alineaciones: Como alineaciones de la parcela se respetaran las de la edificacion existente,
mientras esta no sea derribada en favor de una nueva construccion o una ampliacion de la misma.
En este caso se fijan los siguientes retiros minimos: no admitiéndose que sobresalgan ningdn
elemento constructivo a excepcion de vuelos, cornisas, vierteaguas, bajantes, letreros, etc.

Retiros minimos;
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A edificacion: 6 m.
A Vial piblico: L m,
A trazado ferroviario: 20 m. de la arista exterior plataforma mas proxima.

__ A parcela de jardines plblicos: 5 m.

- Ocupacion maxima de parcela: 25 %.

- Ocupacion adicional Usos Complementarios: 30 m2.

- Altura méaxima: La altura maxima de la edificacion residencial serd de 7,50 metros contados a
partir de la rasante de referencia, con un perfil de dos plantas y bajo cubierta (2+BC)

o

Vuelos: Si.

Pendiente cubiertas: No se regulan las pendientes de la cubierta permitiéndose el uso de cu-
iertas planas.

Sétanos: Si; Semisétanos: Si.

- Observaciones

¢

El edificio debera tener en cuenta la ordenacion en la que se engloban, adecuando sus
caracteristicas compositivas y constructivas a la misma.

No se permite concentrar volumen en cuerpos de edificacion por encima de la altura ma-
xima.

Las construcciones auxiliares se adaptaran al lateral del cuerpo principal, y/o al lindero
lateral de parcela, previo acuerdo con el propieftario colindante.

La presente ordenacion prevé la posible ampliacion del edificio actualmente existente
adaptandose a la tipologia original del molino.

Se permite la vivienda bifamiliar mienfras se respete la unidad de la parcela.

Articulo 32.- Condiciones de Uso:

1. Uso caracterilstico: Vivienda.

2. Usos autorizados:

— El uso caracterilstico incluiral ademalls otros usos auxiliares del mismo, como cuartfos
de instalaciones y maquinaria, frasteros, locales de uso comulln, terrazas privativas de la
vivienda y otros.

— Residencia Comunitaria. Ocupando la totalidad de la edificacioln residencial.

— Terciarios. En las mismas condiciones que la residencia comunitaria, ocupando la totalidad
de la parcela. El uso de garaje se permite exclusivamente como auxiliar de los usos autori-
zados, pudiendo localizarse en planfta baja o bajo rasante, debiendo disponer un millnimo de
una (1) plaza de aparcamiento por vivienda, o por cada 100 m2 construidos de otros usos.

— Equipamienfo Comunitario. Igualmente ocupando la fotalidad de la parcela.

3. Usos Prohibidos:

—Quedan prohibidos todos los usos no autorizados de forma expresa.
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CAPITULO 2.3. PARCELAS DE CESION
Articulo 33. Definicion del Régimen de Calificacion.

Las parcelas de cesion de dominio plblico, zonas verdes y viales, del presente ambito Primauteko
Errota (1108) queda sometido al régimen de calificacion pormenorizada que se define en el pre-
sente Capitulo, de acuerdo con la Zonificacion Pormenorizada establecida en el Plano -P.2- de
CALIFICACION PORMENQGRIZADA.

Se ajusta a la siguiente relacion de zonas de uso, que coinciden en cuanto a denominacion con las
contenidas en las Ordenanzas del Plan General de Irdn:

ZONAS DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS.
LJ.- JARDINES URBANOS. LJ1: Sp= 369 m2.
LJ2: Sp= 206 m2.

LJ3: Sp= 436 m2.
Total SP: 1.011 m2s

SISTEMAS DE COMUNICACIONES VIARIAS.

VL.- VIARIO URBANO LOCAL.  Sp= 1.922m2.

Articulo 34. Condiciones de Uso, Dominio y Edificacion de las zonas de uso pormenorizado
ZONAS DE ESPACIOS LIBRES PUBLICOS.
LJ-JARDINES URBANOS.

-DOMINIO: Publico. (Ayuntamiento de Irdn).

-USO URBANISTICO:
Uso caracteristico: -Espacios libres peatonales.
-Circulacion peatonal.
-Carril bici.
Usos autorizados: -Terciarios:

xUsos comerciales. (Exclusivamente de 12 categoria en régimen de
concesion administrativa).

*x0fros usos terciarios. (Como usos provisionales en implantacio-
nes de caracter temporal).

-Equipamiento comunitario. (En sus modalidades compatibles con el uso de
espacios libres, que seran autorizados de manera particularizada para
cada Area).
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-Circulacion rodada y aparcamiento. (En situacion de preferencia para la
circulacion peatonal).

-Garaje (De 32, Y 43, Categorias).

-Equipamiento de servicios pilblicos (En su modalidad de aseos piblicos, v,
en ofras similares).

-Centros de infraestructuras de servicios (Implantacion exclusivamente
bajo rasante).

-Usos auxiliares de las Vias Urbanas, como paradas de autobuses, bas-
culas de pesaje y otros similares).

Usos prohibidos: Todos los no autorizados de forma expresa.

-EDIFICACION: Sobre rasante se autoriza exclusivamente la implantacion de construcciones provi-
sionales destinada a los usos autforizados en esas condiciones.

SISTEMAS DE COMUNICACIONES VIARIAS.

VL.-  VIARIO URBANO LOCAL.

-DOMINIO: Piblico.

-USO URBANISTICO:

Uso caracteristico: Circulacion rodada.

Usos autorizados:

-Aparcamiento.
-Circulacion peatonal.
-Garaje (De 32, Y 43, Categorias).

-Centros de infraestructuras de servicios (Implantacion exclusivamente
bajo rasante).

-Usos auxiliares de las Vias Urbanas, como paradas de autobuses, bas-
culas de pesaje y otros similares).

Usos prohibidos: Todos los no autorizados de forma expresa.

-EDIFICACION: Excluida,

con excepcion de las construcciones bajo rasante y de la implantacion

sobre rasante de los elementos funcionales propios y al servicio de las Vias Urbanas.
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TITULO TERCERO CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION

- Articulo 35. Régimen de Actuacion Urbanistica:

Si bien la Unidad de Ejecucion del ambito que es objeto de Modificacion ha sido ya as superfi-
cies calificadas supone la obligatoria revision del Proyecto de Compensacion aprobado en
1.998.

La Modificacién del Proyecto de Compensacién tendra en cuenta la modificacion de la delimi-
tacion de la Unidad de Ejecucion, de tal forma que sea coincidente con el ambito ahora delimi-
tado:

Comprende una superficie de 14.660 m2, e incluye las parcelas ya ejecutadas con aprovecha-
miento industrial privado, que seran redefinidas en su superficie, forma y lindes al igual que
los espacios destinados a viales y espacios libres ajardinados. Asimismo, se creard la parcela
ferroviaria y la parcela residencial vinculada a Primauteko Errota (Parcela D).

-Articulo 36. Proyectos de Urbanizacion.

Como ya se ha expuesto anteriormente y debido a que el ambito ha sido ya urbanizado y en
perfecto estado de funcionamiento, no se hace necesaria la realizacion de ningin Proyecto de
Urbanizacioln.

No obstante lo anterior, debido a la actuacion que resulte en la parcela residencial (remate de
acerado existente en el extremo este del almbito, desbroce y limpieza del espacio ajardinado
definido, realizacion de de las acometidas a las redes de infraestructuras existentes), elsta
deberall ser contfemplada en el correspondiente Proyecto de UrbanizacioOn Complementaria de la
Edificacion.

-Articulo 37. Adquisicion de las facultades urbanisticas de las parcelas con aprovechamiento
pendiente.

La ejecuciolln de la edificacioln quedaral supeditada al cumplimiento de los requisitos estableci-
dos en la Ley del Suelo vigente, asill como en el Reglamento de Gestion UrbaniOstica.

El contenido urbanilstico definido en el presente Documento se integra mediante la adquisicioln
sucesiva de los siguiente derechos:

A. Derecho al aprovechamiento urbanilstico.
Se adquiere con la aprobacion definitiva de la Modificacion del Proyecto de Compensacion.

Irun, Septiembre 2007
OFICINA TECNICA MUNICIPAL

Fdo: Rosa Umaran Castanos Fdo: Marisa Ferrando Ros
Arquitecto de Planeamiento Asesora Juridica de Planeamiento
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