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TITULO PRELIMINAR. DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL REFERENTES A LA

APLICACION DEL "PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA*

Articulo 0.1. Ambito de intervencién

El ambito de intervencién del presente proyecto es el Area “San Miguel / Anaka”, definida como un
ambito para la redaccién de un “plan especial de ordenacion 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 publicacién establecidos en la legislacién vigente, vy,
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 interrelacién o dependencia de aquéllas.

Artlculo 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 documentacion, 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 Pals Vasco”, el rango
normativo de las determinacicnes 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 “Modificacién del Plan Especial de Ordenacién del area San Miguel
/Anaka” sustituye y deroga integramente el “Plan Especial de Ordenacién Urbana” aprobado
con fecha 30/04/2008 por el ayuntamiento de Irun.

Artlculo 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 Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICO-
FINANCIERA

*  DOCUMENTO "E". PLANOS

* % ¥ ¥

2. Caracter normativo de los documentos

Si bien, el contenido propositive del Proyecto, queda definido por el conjunto de los documentos
sefalados en el epigrafe “1" del presente articulo, son los documentos °"B. Normas
Urbanfsticas®, y los planos expresamente definidos como tales del apartado "Il Ordenacién" del
documento "E. Planos® los que poseen un caracter especificamente normativo y de regulacién
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 contradiccion en su contenide 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

Artlculo 1.1.1. Formulacién del régimen de "calificacién pormenocrizada”®.

1.

Definicion general

El Area “San Miguel / Anaka” queda sometida al régimen de ‘“calificacién pormenorizada’
resultante de aplicacién conjunta y superpuesta de las determinaciones correspondientes, de
caréacter 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 "zonificacién pormenorizada®
establecida para el Area “San Miguel / Anaka” en el plano "Il.2. Zonificacién Pormenorizada® del
Decumento “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 Administracién del Estado, se prevé que las parcelas edificables puedan
disponerse, en “zonificacién superpuesta’ ocupando “"bajo rasante” diversos espacios
calificados como “espacios libres” — “L/”-y zonas de “Viario Urbano Local” —“VL"™-.

2. Tipificacié as “zonas de ormenorizado”
La “zonificacién pormenorizada” del Area “San Miguel / Anaka” se sistematiza de acuerdo con
los tipos de “zonas de uso pormencrizado” establecidos por el Plan General —Articulo “1.3.3.
Régimen general de edificacién, uso, y dominio aplicable a los tipos de zonas de uso
pormenorizado establecidos. Listado general de Calificaciones Pormenorizadas- siguientes:
% - EQUIPAMIENT Y SERVICI
EC.- Equipamiento Sociocultural
ED.- Deportivo Publico
°  EE.- Escolar Pablico
* L.- ESPACIOS LIBRES PUBLICOS
°  LJ.- Jardines Urbanos
°  LL.- Espacios Libres Peatonales
Gl R.- RESIDENCIALES
°  RU.- Residencial Unifamiliar en Parcela (Grado 8°)
°  RV.- Residencial Alineacién a Vial (Grado 39
*  T.- TERCIARIOS
° TC.- Terciario Comercial
Las “zonas” establecidas son objeto de delimitacién expresa, con arreglo a los tipos
resefiados, en el plano "lI.2. Zonificacién Pormenorizada® anteriormente citado.
Asimismo, de acuerdo con las definiciones graficas de ordenacidén contenidas en este
plano, aunque sin una delimitacién 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.- NICACIONES.VIARIA
°  VL.- Viario Urbano Local
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3. Rédimen de uso v edificacion aplicable a las “zonas de uso pormenorizado” delimitadas

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

#*

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

o

TITULO PRIMERO. CALIFICACION DEL SUELO

- Capftulo "1.1. Usos Urban(sticos’

- Capftulo "1.3. Calificacién Pormenorizada®

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

TTULO CUARTO. “ORDENANZAS REGULADORAS DE LAS ZONAS DE USO
PORMENORIZADO".

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

o

. idenci I " (Grado 3%

- REGIMEN DE EDIFICACION:

. Parcelas ocupadas por "manzanas’ o “bloques’ de edificacion de uso

predominantemente residencial, con alineacion obligatoria a una malla de calles
sustancialmente ortogonal, las cuales podran estar ocupadas en su totalidad
por la edificacién o presentar en su interior "patios de manzana" cerrados o
parcialmente abiertos.
La regulacién particularizada de |a 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 condicién los usos de vivienda y los usos auxiliares asociados a ellos se
promoveran obligatoriamente en régimen de “proteccién oficial”.

Se excluyen de esa condicion las viviendas que se destinen al “realojo” en
propiedad, en las condiciones establecidas por la legislacién urbanistica, de
viviendas existentes en el ambito, y, los usos auxiliares que no se asocien
directamente a las viviendas de “proteccién 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 consolidacién 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 aplicacion general, que se establecen en Titulo “2.1
Ordenanzas aplicables con carécter 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 “Capfitulo 2.2. Ordenanzas

Particulares” del presente Documento.
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CAPITULO 1.2. REGIMEN DE DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

Artfculo 1.2.1, “Categorizacién del suelo”
1. Definicién del régimen aplicable
La “categorizacién del suelo” del Area “San Miguel / Anaka” se establece en el plano “11.6
Categorizacién del suelo. Directrices de organizacién y gestién de la ejecucion” del presente
Proyecto.
Se definen a ese respecto dos “ambitos”:
x  Ambito “I” (Suelo Urbano No Consolidado):
Configurado por una porcion mayeoritaria de los suelos del Area “San Miguel / Anaka”, el
cual constituira un “Ambito de Actuacién Integrada’”.

*  Ambito “II” (Suelo Urbano Consolidado):
Configurado por las fincas n** “61” y “62", cuya ordenacién se consolida.

2. Caracteristicas de los “ambitos” definidos:

*  Ambito “I":
°  Superficie 137.7156 m?
e  “Edificabilidad fisica”
- “Sobre rasante: 115.698 m?(1)
- “Bajo rasante”: - Edificabilidad definida de forma

indirecta, a partir de la regulacién de
la forma de la edificacion.

e “Edificabilidad urbanistica™
“Sobre rasante”

Vivienda de Proteccién Oficial: 72.930 m3(t)

Vivienda de Realojo: 3.302 m?(t) (Realojos en propiedad en
régimen libre. Los excedentes
resultantes en régimen P.O. a definir en
el Proyecto de Reparcelacion)

Total: 76.232 m3(t)
Vivienda de Promocién Libre: 25.330 m?(t)
Uso terciario/comercial: 14.136 m?(t)
-  “Bajo rasante”:
Uso terciario/comercial: 3.000 m3(t)
Garaje y usos auxiliares
P.O.yP.L.. - Edificabilidad resultante de Ia
regulacibn de la forma de la
edificacién.
*  Ambito “II":
°  Superficie M: 859 m?
o “Edificabilidad urbanistica”: 302 m2(t)(VPL)
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Tl

ORDENANZAS DE EDIFICACION, USO, Y DOMINIO APLICABLES A LAS

“PARCELAS EDIFICABLES"

CAPITULO 2.1. ORDENANZAS APLICABLES CON CARACTER GENERAL

Articule 2.1.1. Condiciones de parcelacién. Parcela mfinima

1.

Con las excepciones que se sefialan en los apartados siguientes, las “zonas de uso
pormencrizado” 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"/ “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 asignacién de derechos edificatorios, y, del proceso de ejecucion. 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 subdivisién, de acuerdo con la parcelacién establecida en los
cuerpos “sobre rasante”.

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

° Parcelas “RV.3", “RV.4", "RV.5", y, “RV.8": - 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 constituirda una
finca indivisible.

°  Parcelas “RV.7, RV.10%, y, “RV.11"

v, Blogue Oeste de /a parcela "RV.12"

(Frente de fachada minime): 14,00 m (Las medianeras serdn, en todo
caso, rectas y perpendiculares a las
fachadas definidas)

La tolerancia de subdivisién en las condiciones sefialadas 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 /a 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 asignacién de derechos a efectos reparcelatorios.

Esta condicién, sin embargo, no se aplicaré 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”.

irunvi LEON arq+urb
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ulo 2.1.2. “Servidumbres aeronéuticas” del Aeropuerto de San Sebastian

Ninguna construccién -incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas,
equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos (carteles,
ilurninacién, etc.)» o cualquier afadido sobre tales construcciones, asi como los medios
mecénicos para su construccion (grdas, efc.), ni la modificacion de las existentes, del terreno, u,
objetos fijos (postes, antenas, carteles, efc.), ni el gélibo de los vehiculos, sobrepasaran las
alturas correspondientes a un plano, paralelo al plano de vulneracién de las Servidumbres
Aeronauticas del Aeropuerto de San Sebastian establecidas por la Direccion General de
Aviacién Civil en la “Propuesta de Revisién del Plan Director del Aeropuerto de San Sebastian”,
y, situado 30 cm. por debajo de aquel, tal y como se define en los planos “11.8.4.1 Servidumbres
Aeronéuticas propuestas por el E.l.A. del Plan Director del Aeropuerto de San Sebastién (junio
2010)"y “11.3.4.2. Servidumbres Aeronéuticas propuestas per el E.l.A. del P. D. del Aeropuertio
de San Sebasti&n (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 Blogque| Cota méima de la cara | Cota maxima de cualquier] Cota méxima de cualquier | Distancia del forjado de | Distancia del forjado def Cotadsl plano | Cotadsl planc
superior del forjado de | elemento en ef punto més | elemento en el punto mds |  cublerta al plano de cublerta ol plano de di de
cublerta desfavorable tavorable |servidumbres en ol punto|  sarvidumbres en el en el punto més | en &l punto més
més destavorable jpunto mas favorable desfavorable favorable
(m) (m)
RV.1 17.75 18,78 18,87 1.34 22 18,08 18,87
RV.2 17,08 08 18,81 1,28 18 18 19,21
RV.3 MNorte 18,40 A4 20.84 1,34 .84 18.74 21,24
' Sur 19,80 20,82 22,12 1,82 2,82 20,82 22 42
AV.4.a/b Morte 17,70 18,68 20,18 1,28 2,78 i8.88 20,48
s Sur 8,85 18,87 21,38 1,82 2,81 2017 21,88
- Morte 20,85 21,88 23,30 1,84 2,84 22,18
. Sur 22,08 23,07 24,57 1,32 2 23,37 24 87
RAvV.8 Norte 20,15 21,14 @283 1,28 2,78 21,44 22,93 |
= Sur 21,30 22,31 23,81 1 281 | 2281 24,11
 AV.7 20,00 21,01 22,15 1, 2,45 21,81 22,45
RV.B | Norls 18,76 20,72 21,28 1.27 1,84 21,02 21,58
: Sur 20,30 _ 21,30 21,87 1,80 1,87 21,60 22,17
e Norts 20,00 21,80 22,47 1,80 1.87 22,77
u Sur 21,60 22,48 23,08 1,28 1,85 22,78 23,95
Morts 24,16 2518 25,70 1,91 1,85 25,46 26,00
RV.10 Cantral 24,80 25,84 28,21 1,84 1.81 25,84 28,51
Sur 25,10 28,12 20,86 1,32 08 | pB42 27,18
RV.11 23,30 24,34 28,04 1,34 04 24 84 28,34
AV.12 Qaste 22,88 23 88 24,84 1,81 38 24,18 25,24
3 Esta 22,60 23,58 24,30 1,28 .00 23,88 24 80
TG.13 7,80 18,27 18,42 1,27 42 18,67 18,72
EE.14 Norte 5,50 16,48 _ 16,84 1,26 Al 18,78 18,04
o Sur 5,85 16,84 18,15 29 8o 16,84 18,45
| EC.15 21,56 22,58 22,87 38 1,72 | 22.88 23,27
[BU.1 9,08 26,36 27,63 7,67 4
LRU.2 7.81 28,54 20,25 11,08 12,74

La realizacién de cualquier construccién o estructura (postes, antenas, aerogeneradores-
incluidas las palas- etc.), y la instalacién de los medios necesarios para su construccion
(incluidas las grias de construccién y similares), requerira resolucién favorable previa de la
Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los arliculos 29 y 30 del Decreto scbre
Servidumbres Aeronauticas.

A tal efecto, los diferentes proyectos de edificacién incluirdn una justificacién geométrica clara,
y, técnicamente precisa, del cumplimiento de la condicién establecida en el apartado
precedente, incluyendo en dicha justificacién la totalidad de los elementos secundarios y
accesorios proyectados sobre el plano de cubierta.

Las construcciones gue se realicen en el Area “San Miguel / Anaka” no emitiran 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 aeronduticas” del
Aeropuerto de San Sebastian, en los términos siguientes:

“Csta finca se encuentra incluida en la Zona de Servidumbres Aeronduticas Legales
correspondientes al Aeropuerto de San Sebastidn, encontréndose 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 mariobras de las
aeronaves que operan en el referido Aeropuerto”.

irunvi L=Eon arq+urb



|

1&-.'

L

i
]

!
a1

|

|
]

1
1
"

1

myY 1Ry TNy TNY TNy "My  ArY 'mMy
' )

1

"

|

FelrEr

MODIFICACION P.E.O.U. AREA "SAN MIGUEL / ANAKA"

IRUN

Julio 2.0112

DOCUMENTO “B. NORMAS URBANISTICAS" -8-
Articulo 2.1.3. Condiciones aplicables a los porches y &reas 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 puUblicos en superficie, o, sometidos a
“servidumbre de uso pulblico” en superficie, se aplicardn las condiciones de uso Yy
mantenimiento establecidas en el articulo “3.7.3" de las "Normas Generales” del Plan General.

2. Caracter e la estructura de soporie en espacios edificados en subsuelo con uso

ubli n superficie:

*  Los forjados de soporte de los espacios edificados en subsuelo y sujetos a uso publico en
superficie se construirdn en todo caso con losa de hormigén 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 modificacion o complemento de las determinaciones
referentes a la configuracién 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.

0 6 KOV 2012
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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")
L 1. Calificacién pormencrizada: Residencial con Alineacién a Vial
- (3° Grado)
2. Superficie M
-~~~
L B RN T b e R R T 1.470 m?
=3 A i roms RN S S R AP RS 1.676 m2
il = e o IS ey s O PR o Py Ty S 8.385 m2
:” B MRV o v o R S SRR RS e 8.050 m2
= B RVLE 8.395 m?
o PRNLBY s R e R e 8.0560 m?
- N - Y 7 TR R ————. 1.249 m2
= | ¥ 51 - o O PR e S e s Py 1.668 m?
et I L - T e RPN R 1.668 m?
® ARV O i s e s e T SR 2.851 m?
- B RN e e T e 3.955 m?
aaritd B MRV e b eae e 2.435 m2
i 3. Condiciones de edificacion:
A U

* 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
“6. Gréaficos” 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 condicién,
se ajustara por medio de la solucién adoptada de “alineaciones”, y, “vuelos”, en plantas
altas, aticos, y, bajo cubiertas; y, de “alineaciones” y “porches”, en las plantas bajas.

-—

| B ok B B B R . B
y

il *  Edificabilidad flsica:
s °  "Sobre rasante":
L3 IRV e 2.890 m2(t)
- S o b NP ooAp o Py e 3.315 m23(1)
R - MRV B s e R R 15.605 ma3(t)
—— - SRV.A.8% .o 14.530 m3(t)
- — - "BV 4.BY (Re8l0jos): . ivisinamiiisieie 3.951 m3(t)
- i o L T S 189.713 ma(t)
e e - .HV.B-: .................................................. 20-894 n}ett)
— - N T v s R R S R e 1.275 m2(t)
' - B = AV - OO 3.960 m2(t)
- MRV 0% A e B e 3.960 m2(t)
- "';l - - o | o R SRR P, 4.722 m2(t)
— = PRV 10.173 m3(t)
[ M RVLAZ e 6.910 ma(t)
3 rtl = "Bajo rasante":
- La edificabilidad "bajo rasante" autorizada sera la resultante de la aplicacion de las
[ condiciones de regulacién de la forma de la edificacion definidas para cada “parcela” en
i, la presente Ordenanza Particular. '
-
B
lﬁ".l,f 1ol e g f'\’ £oh .
B m Dato de carécter informativo. 0 6 Rt 2[”2 S
- - g . &
i . BBoed A 4 ':'% S
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w0
sl *  “Alineaciones”
';ll °  Se ajustaran a lo establecido en el apariado "6. Gréficos” de la presente “"Ordenanza
- Particular”.
- °  En los tramos de fachada a los que se asigna la condicién de "alineacién obligatoria”, la
Al fachada en “planta baja” no podrad scobresalir de la citada “alineacion”, y, debera
- disponerse obligatoriamente sobre ella, al menos en el 70% de su desarrollo en planta.
En el resto de la misma podra retranquearse.
e 1 En las “plantas altas”, se admitirdn “retranqueos” que alcancen hasta el 60% del
3 desarrollo en planta de la fachada, y, “vuelos” de acuerdo con la regulacién establecida
_ en cada caso en la “Ordenanza Particular”.
r'lll' ° En los tramos de fachada a los que se asigna la condicién de “alineacién maxima”, la
superficie de fachada definida tendra el carécter de envolvente maxima del cuerpo
| — principal de la edificacién. A partir de ella podran disponerse los vuelos autorizados.
i
i 2 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. Gréficos”
'mr“. de la presente "Ordenanza Particular”.
i *  Alftura ificacion:
.,;T. e La “altura de edificacién” en cada parcela quedara limitada por las condiciones
-~ establecidas en el artfculo “2.1.2. Servidumbres aeronéuticas del Aeropuerto de San
Sebastian” de las presentes “Normas Urbanisticas” y el “I.3.4.2. Servidumbres
- Aeronduticas propuestas por el E.LA. del P. D. del Aercpuerto de San Sebastian (gunio
> 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
urbanizacién que, efectivamente se materialicen.
— ‘_'.' ° Asimismo debera cumplimentar las condiciones establecidas en el apartado “8.
Gréficos” de la presente Ordenanza Particular.
™ *  Perfil de edificacion:
Se ajustara en cada parcela a lo establecido en el apartado “6. Gréficos® de la presente
— “Ordenanza Particular”.
W ]
E *  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.
-
il La superficie de altillos no se computara a los efectos del calculo del perfil de la edificacién
. ni del aprovechamiento edificatorio autorizado.
'“_' *  Cubilertas
L = °  Pendiente maxima: <B% (A partir del [imite del vuelo
il ] autorizado)
L ° Los elementos auxiliares autorizados que se dispongan scobre ellas no podran
S 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
L presente Documento.
-; *  Vwuelos:
[ °  Disposiciéon general: Segln apartado “6. Gréficos”
—t °  Fondo maximo: 1,50 m. (A partir de las alineaciones
[ 1 obligatorias o méximas establecidas)
> Gl
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?  Vuelos abiertos
(Condliciones 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. Gréaficos” de la presente Ordenanza. A partir de la disposicién indicativa
establecida, su disefio se ajustard definitivamente en el proyecto de edificacién
correspondiente.

lerres de terrazas lanta baja hacia las vias publicas (Altura méaxima):
@ Elementos de obra: 0,80 m. (Respecfo a la rasanfe de la
terraza)

2 Elementos no macizos
—mallas metdlicas, 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 disposicién fisica
establecidas para cada una de ellas en el apartado “6. Gréficos” de |a presente “Ordenanza
Particular” en el marco de regulacién establecido para dicha implantacién por las “Nermas
Urbanisticas” del Plan General.

Sin embargo, la disposicién detallada en planta de los diferentes usos, asi como la de los
médulos de edificacién —distribucién de medianeras, ndcleos de escaleras, y portales-
reflejada en dicha documentacién gréfica”, posee un caracter ilustrativo e indicativo, vy,
podréa reajustarse por los “proyectos de edificacién” correspondientes,

Réagimen de promocién:

o i 7z 0 S S S S Proteccién Oficial

a s 5 b e Proteccién Oficial

T PRV s s G Proteccién Oficial

C TRV e Proteccién Oficlal

I L T - e e S Promocién Libre (Realojos. Los excedentes

se deberdn promover en régimen de P.O.)

g RV B i Proteccién Oficlal

° RV B i s T Proteccién Oficial

" i L7 O O DO S Promocién Libre

L bl 7 1T L e s Promocién Libre

T "RV s s e R S e Promocién Libre

C TRVLI0™ e Promocién Libre s

I - . i TR Promoci6n Libre ETRTENETY ) ¢ | SETE

& L " e Y Promocién Libre -

Edificabilidad urbanistica:

= "RV.1":
- V.P.O.: .................................................. 2.8% mz(t) 3 ;‘;I"T gi'”?

°  "RV.2": R
- T E Ll @ e 3.315 m2(t)

° "HV.S": . bilkuran,akordican
- A1 R 15.385 m2(t)
- COMErciall, ovnmminnnnan s 220 m3(t) oy 0

E 'HV.4.&’: 1 o --,J"tz‘-.. i L ARIT
2 NP i iitiinermrssmnensssssnesssssnsssssansanmd 13.345 ma(t) /"‘s oolan X
= COMOIGIAL i visiiavaa i 1.185 ma(t) / eMa

Irunvi IR -

Aakohakinizetan
.

- <\\\
e ',Il \

ko

\

)

g.
.§‘L




MODIFICACION P.E.O.U. AREA "SAN MIGUEL / ANAKA®

IRUN

Julie 2.0112

DOCUMENTO “B. NORMAS URBANISTICAS"

“RV.4.b":

- Realbjos (VL) . cummsmammmsms

- Comercial:

“RV.5":

- VPO e
- Comercialz.. s
“RV.6™:

- WV @ B R
- Comercials. ..o iiinsaie
‘RV.7":

- N s
“RV.8":

- - S U
- Comerélal.ounnnnasaanigig
“RV.g":

- N s R R
- COMOrCIELE i wwrsasnassmana
“RV.10";

- L T
- Comerciali........ccovveiiiiiinnnnnnns
“RV.11":

- ML i ovmmnmmvasmasny v
- Comerciali......ccoooviiiiiiiiniininnnn.
“RV.12":

- ML E e i s e
- Comercial:.......cccovviiiiiineiininnes

* Numero de viviendas maximo:

o 0 0 0 0 0 0O 0 0O 0O 0 0 O

o L L o
g . 1Y
) o e e e e
RV.A.8" .o
“RV.4.b" (Realojos):......................
b B e
BLp 4. s T .
i B LA 4
2 L - oy o
AN v v s S A SR RS
RV O™ s e
BY T vmsnmasasassaswersiia
RV.I2" e

*  Locales comerciales:

............... 3.302 m3(t)

............... 18.360 ma3(t)
............... 1.353 ma3(t)

............... 19.635 m2(t)
............... 1.259 ma(t)

............... 1.275 ma(t)

............... 3.080 m2(t)
............... 900 ma2(1)

............... 3.060 ma(t)

............... 4.080 m2(t)

............... 8.160 ma(t)
............... 2.013 ma(t)

............... 5.695 m2(t)
............... 1.215 m2(t)

............... 34
............... 39
............... 181
............... 157
............... 59
............... 216

............... 48
............... 96
............... 67

D

06 WOV 7012

Dentro de las limitaciones de edificabilidad establecidas para cada parcela en los apartados
precedentes, los “locales comerciales” —/os portales se incluirdn, asimismo, en la superficie
asignada a los mismos- podran ocupar la totalidad de los espacios asi calificados en la
documentacion gréafica del apartado “6. Gréaficos” de la presente Ordenanza Particular,

En ellos el Ayuntamiento podra autorizar la implantacién de usos comerciales de categoria
“4%", La misma quedara condicionada a la presentacién de un estudio especffico 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 adecuacién y suficiencia, el
Ayuntamiento valorara para resolver dicha autorizacién.

* uipamiento comunit. Plantas bajas
e RV 3 e
2 g 4 oy [ e

*  Usos auxiliares (S6tanos)

o

Accesos de vehiculos:

............... 1.118 ma(t)
............... 590 m2(t)

Se dispondran en los tramos de fachada sefalados en los graficos de cada parcela
recogidos en el apartado “6. Graficos” de la presente Ordenanza Particular.

irunvi
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°  Plazas minimas:
N B ) s i T S T S S S I R TR R R 1,2 plz.fviv
NI L v s o 6 R A A RS Y e S S N e R R A 2,0 plz.Nviv
Esta exigencia se reduce a 1,5 plz./viv. en el caso de las parcelas “RV.8", “RV.8" y
“RV.12"°,
Edificabilidad destinada a otros usos autorizados:...............ccoeeeeeeee 1,5 plz./100 m23(1)

* Servidumbres

Las “parcelas edificables” “RV" quedaran sometidas a las “servidumbres de uso publico” —
acceso peatonal y de vehiculos de emergencia en dreas no edificadas sobre rasante y
acceso peatonal en porches- que se definen en cada caso en el apartado “6. Gréficos” de la
presente Ordenanza Particular.

Asimismo, quedarén 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 reparcelacién”, o, en su defecto, como requisito previo al otorgamiento de la
“licencia de primera utilizacién” 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 inscribird como anejo en las citadas escrituras de
propiedad.

5. Condiciones de ejecucién

La urbanizacién superficial de los ambitos de las parcelas “RV" afectadas por servidumbres de
uso publico, se definird inicialmente en el “proyecto de urbanizacién” general del Area,
concretandose las disposiciones constructivas de detalle en proyectos de obras
complementarios, promovidos por IRUNVI, que se coordinaran con los proyectos de edificacion
correspondientes.

La “unidad de ejecucién” aportard a la ejecucién de las obras del espacio afectado la cantidad
resefiada en el Proyecto de Urbanizacién aprobado, imputandose a la parcela correspondiente
los excesos de coste eventualmente resultantes, y, en todo caso, los elementos de urbanizacion
de servicio directo a la misma —escaleras de acceso a garajes y oiros-.

6. Graficos:

“RV.1%
B I F= T €= T TSP S S BRI Tr r 1/750
2, AlZados ¥ SecO(ONBS s winrmiiia i ApuiaBiiic Jf Abvommmmmmtieni 1/500
“RV.2"
Vo PIEIBE o covvievesinmsvrversniss swbiis o aan 85 S aa3 | e TS A0 A § WSk B R KRS e e ATy e TR SO 1/750
2. AlZAOS Y SBCCIONGS ....cvuiiiiiiiiiiiiirrirenre it s ra s s rrrarerrraes s ssassbbaisesd g 1/500
“RV.3"
1. SOIANOE <T V-2 ireirrriennnsiosenisnssrrernnssaas tisnansiinisnassbnvinssisssssisiessnbssstes viariossensdatrns pruarssuss
2. Plantas baja y priMera.......cccovvvvrveeeieiiiinienniie e ey PSRRI .. el
3. Plantas segunda y tercera ..........cccciiiiiiiineiie e
4, Alzados «iuawmmn sy e p.en elacuerdo ... 0 .6.::2‘,’,.2.&'}2.
B S BOOIONGE s wiiwsmnivin s asin s mvs s s s sumns s wmsa ey s bssudniny sewns s s OPRPURL MRS LY o TN WA TS
“RV.4" ¢ s i\
1. SOMANOE <1 Y42 ..coeriiriormsssssssnssnessssanesnasaassnssnsssasssesnesssToqarssfoeeroseip fosearsssnots o™ -5.1/750
2. Plantas baja y PHMOra . ...cccciviivirniiiisrsrniiesinsessions s radingans s i vaggesd? .1/750
3. Plantas segunda y tercera ?i/?50§ '
B .- T [ O PR S URO Y S ORIU TS, S gUeiue: : 1/50@-
N I i o _..,.......11/50QQ
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-;,.];“
- “RV.5":
. T SOBNOB T YV 3B divcuuouivvinnensdvaid s eas Lok sunhs H s v a8 Mo S0 A TG G A ST w S PO B AR F Gt 1/750
- ‘Hll 2, Planta DaAJa......ccceiiiiiiieiiiie e s s sa s n b 1/750
—_— 8. Plantas Primeora Y SOQUINGIER i uisvie. s ishem s s s et siats di e siis (T s swsd e s im s s siasns 1/750
4. Plantas 1orCera ¥ CUAIMEA ....c..coiiiiiiiiiiiisiesis et sissasstia s srs i s aasassssasstssesnsssianse 1/750
— B A ZBEIOIE. ...o.reeenenamns s A o B S S U S S S e S R R T R e s 1/500
- B SO0CIONIOE & ivsinius oy oo sy e S T i s Sa e SR R o RN D S S S S e A i 1/500
: il
“RV.8"
M. A I BITIOE S W i cinnn movas s sy s A A A VR R S e R A LRSS S SRR RS s e A LT 1/750
w1 e R SR 1/750
" 3. Plantas primera ¥ SEgUNAA .........cccciiiiimiminiir s s s s s s nnas 1/750
4, Plantas terCera Y CUBIME ......cuuuvireeeeie it it s s s et et s r s s aas s aaes 1/750
;”’j;" A GO S SEARAER S 1/500

- [0 = o o) T T R TSP ———— PP PPPPPISPPPP 1/500

— “RV.7":

- 1 B T =T o 7= T T ET R 1/750

== 2. AlZACOS Y SECCIONES .....cuuviiiiiiiniiriiin ettt e s s r e st s s s s e e e e e aaa s 1/500

L — RvV.8":

— o ITRETOI s v T e R 3 GRS SRR A S 1/750
2. AlZACOS Y SECCIONES ...0uuiiirniriiiiire e i ettt e et e e e st s sa i e 1/500

E “RV.9":

—— A - T T S P OYR U EE R Toe P POPEs DT 1/750

ot I Y - T [ - PP U YR P P TR 1/500
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