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DOCUMENTO A

MEMORIA




MEMORIA 1

1.- INTRODUCCION

1.1.- REDACTOR Y PROMOTOR

El presente documento lo suscribe Ignacio lturbechVlarquitecto colegiado con el
numero 214140 en el Colegio Oficial de Arquitedt@sco-Navarro, con domicilio laboral
en la Avenida Recalde n°® 33, 2° piso de San Sabaslirector y coordinador del equipo
de trabajo adjudicatario de los trabajos de asigt€@cnica necesarios para el desarrollo
urbanistico del ambito de “Oinaurre” de Irun.

El presente documento de Plan Parcial en el anflinaurre”, se formula por el
Ayuntamiento de Irdn, a instancias del encargoediaacion del mismo realizado por la
Sociedad Publica de Vivienda de Irdn, S.A.

1.2.- ANTECEDENTES

El municipio de Irdn cuenta, como instrumento uibigco de ordenacion general, con el
Plan General de Ordenacion Urbana aprobado deéimgnte el 23 de junio de 1998 segun
acuerdo del Consejo de Diputados.

Este Plan General define en el territorio los ddnados Ambitos de Intervencion
Urbanistica, los cuales deben desarrollarse al @nggalas directrices establecidas por este
planeamiento general. Asimismo, y motivado pordeesidad de posibilitar la creacion de
un parque de viviendas de proteccion oficial emespondencia con las caracteristicas
del lugar, se considero necesaria la modificac®tad determinaciones establecidas por
el Plan General de referencia.

Por lo tanto, lo establecido por el planeamienttega para este ambito de “Oinaurre” ha
sido objeto del expediente de la Modificacion mke8Plan General de Ordenacion Urbana,
aprobada por el Consejo de Diputados de la Diputdéoral de Gipuzkoa en su reunion de
2 de agosto de 2006, en los siguientes términos:

- Primero.- Aprobar definitivamente el expediente“Bodificacion del Plan General de
Irin en el ambito 6.2.01 Oinaurre” salvo lo disptesen el apartado segundo y tercero
de este acuerdo y con las siguientes condiciones:

1.- El Programa de Actuacion Urbanistica definieareserva para el sistema general
de espacios libres en funcion de las necesidadesod@into de la poblacion con
observancia de los minimos requeridos

2.- En relacion con el cumplimiento de la resereaviviendas de proteccion oficial
establecido en la Ley 17/1994, de 30 de junio, ddiagas urgentes en materia de
vivienda y de tramitacion de los instrumentos da@amiento de desarrollo debera
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MEMORIA 2

establecer la necesidad de que al menos el 65%sdeuievas viviendas previstas se
acojan a un régimen de proteccion oficial.

Se advierte que la Casa-torre de Alatrista tienedasideracion de Zona de Presuncion
Arqueoldgica, siéndole de aplicacion la protecaijure le otorga el articulo 49 de la Ley
7/1990, de Patrimonio Cultural Vasco y las obligam@s derivadas de ello.

- Segundo.- No otorgar la aprobacion definitivaeapediente de “Modificacion del Plan
General de Irin en el ambito 6.2.01 Oinaurre”, endue respecta a la clasificacion
como suelo urbano de la parcela calificada comtesis general de infraestructuras de
servicio ocupada por el depdsito de agua de Ipannag.

- Tercero.- suspender la aprobacion definitiva ebgbediente de “Modificacion del Plan
General de Irin en el ambito 6.2.01 Oinaurre”, @s Areas de suelo urbano de Sistema
Local a Expropiar (SILE) siguientes: Conexion cdeketazaharra” y Conexion calle
“Belitz”, hasta que se cumplan los condicionanteaados para su aprobacion en la
parte expositiva del presente acuerdo.

A este respecto se expone dee lo referente a los dos elementos viarios deegan
del ambito con redes situadas fuera del mismonides como Sistemas Locales a
Expropiar (SILE) en suelo urbano del colindante rimarde Lapice, se trata de
infraestructuras de integracion y conexion del &midie Oinaurre con su entorno, por
lo que no se considera procedente en estos mom&ntagrobacion definitiva siendo
preciso suspender cautelarmente su aprobacion, dadosu definicion no es objeto de
este expediente y se determinara a traveés de syrgmmacion o0, en su caso, en la
ordenacion pormenorizada”.

Por otra parte, y al amparo de lo establecido emoelimento de Modificacion y en el
Acuerdo de aprobacion definitiva de este planeamiegeneral, se redacta el
correspondiente documento de Programa de Actuabidanistica con el objeto de definir
los parametros y criterios de ordenacion urbawoistiasi como las determinaciones del
planeamiento pormenorizado a desarrollar en eltarél®2.01 “Oinaurre”.

Este documento de Programa de Actuacion Urbanisticael ambito de “Oinaurre”,
aprobado definitivamente por el Excmo. Ayuntamiestgolrin con fecha de 28 de marzo
de 2007, establece la definicion de la CalificadBlabal y Estructura General del ambito,
asi como la programacion de la actuacion y lasicimmes de desarrollo y ejecucion de la
actuacion residencial.

TEXTO REFUNDIDO
PLAN PARCIAL EN EL AMBITO DE “OINAURRE"



MEMORIA 3

1.3.- TRAMITACION

El documento de Plan Parcial en el ambito “Oindureesido aprobado inicialmente por
Resolucion de Alcaldia n° 2269 de fecha 18 de p#ic2007. En este acuerdo se adjunta
ademas un anexo con las condiciones a incorporastenplaneamiento, y que son las
siguientes:

1.- Se estudiara la situacion en la que quedacelsacrodado a la parcela residencial
ubicada en Zapatainzabala 3, ya que si la cotagadase propone el nuevo viario
en su cruce con Zapatainzabala es la de +50,(Qfgrtela no podra mantener su
acceso.

2.- Se debera estudiar para la parcela RU-18 lhifidad de que, aun consolidando su
aprovechamiento edificatorio actual, pueda alojas me una vivienda. Del mismo
modo, se estudiara el minimo de plazas de apamtingee se deberan disponer en
las dos parcuelas consolidadas RU-17, RU-19 ysepdecelas de equipamiento.

3.- Se regularan expresamente las condiciones aley wominio de las parcelas de
equipamiento, al quedar confuso lo sefialado emtielil 20 de la normativa y se
aportara el plano correspondiente.

4.- Se actualizaran los coeficientes de ponderag#mue tal y como determina el
articulo 56.f de la LVSU, el presente planeamigmiomenorizado es competente
para fijarlo.

5.- Debera especificarse la posibilidad de subidvigle parcelas en el Proyecto de
Reparcelacion.

Asimismo, se acuerda someter el expediente a iafm publica durante el plazo de
veinte dias mediante publicacién de anuncio erokdtB® Oficial de Gipuzkoa y en uno de
los diarios de mayor difusion del Territorio Histar, al objeto de que puedan formularse
alegaciones y en su caso otras alternativas degstaanto por corporaciones, asociaciones
y particulares.

Las citadas publicaciones fueron realizadas cdrafde 10 de agosto de 2007 en el numero
157 del Boletin Oficial de Guipuzcoa, y con feclea2d de agosto de 2007 en el Diario
Vasco. En el proceso de exposicion publica se hadupido dos alegaciones al documento
aprobado inicialmente:

Alegacion 1.-
Suscrita por Maria Cristina Gutierrez Alonso y @$2@&ez Rienda como propietarios de

la edificacion residencial sita en Zapatainzab&l® nconsideran que su parcela queda
afectada por este planeamiento y se oponen.
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MEMORIA 4

En conversacion realizada con fecha de 2 de octéi2007 en el edificio Kostorbe,
exponen la posibilidad de permutar terrenos afestgubr la actuacion, asi como la
necesidad de solucionar las maniobras de accedlalg ge vehiculos desde la referida
calle Zapatainzabala.

Alegacion 2.-

Suscrita por Ana Jauregui en nombre de Nieves GaFaancisca Galan Azurmendi y
Placido Iglesias propietarios afectados por larwadén residencial prevista.

Se solicita una prérroga del plazo de exposiciardmz dias, ya que exponen necesitan
mas tiempo para recabar el correspondiente asdasotarmotivado por la coincidencia
de la informacion publica con el periodo estivabdesto.

Asimismo, el expediente se ha remitido al Departamde Infraestructuras Viarias de la
Diputacion Foral de Gipuzkoa, departamento quefecima de 27 de agosto de 2007 emite
informe favorable considerando que no existe ineni@nte para la aprobacion de este Plan
Parcial.

Por dltimo, y desde los Servicios Técnico Munia@galle este Ayuntamiento, se comunica
a los redactores de este planeamiento la neced@antluir en la ordenacion propuesta el
nuevo sistema viario previsto para la avenida dea&b, y que desde la rotonda de
Porcelanas y hasta la rotonda de interseccionacoalle Gobaraginen debe contemplar una
seccion de dos carriles para cada sentido de awioul.

Por lo tanto, el presente documento de Plan Paeis¢ddacta como Texto Refundido para
su aprobacién provisional y posterior tramitacipademas de las correcciones provocadas
por la incorporacion del nuevo sistema viario, ealiza en correspondencia con lo
establecido en la Resolucion de aprobacion injc@ntempla las conclusiones resultado
del proceso de participacion publica.

1.4.- CORRECCIONES AL DOCUMENTO DE APROBACION INICI AL

Las correcciones de este documento recogen lascmoret establecidas en el anexo de la
Resolucion de aprobacion inicial y se refierensssiguientes temas:

1.- Se incorpora en el plano de ordenacion propuastorreccion correspondiente y
gue debe permitir el acceso a la parcela ubicadéapatainzabala 3. Sera objeto
del Proyecto de Urbanizacion que debe desarroltar définido en este
planeamiento, el asegurar el acceso a esta parcela.

2.- Se contempla la posibilidad de alojar un td&lres viviendas en la parcela RU-18.
Esta disposicion no modifica la superficie consi@uexistente y ya definida. Se
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MEMORIA 5

contempla ahora un total de 433 viviendas paradanacion residencial, numero
igual al maximo definido por el Proyecto de ActdacUrbanistica de referencia.

En las parcelas residenciales con edificacionesnaolidar (parcelas RU-17 y RU-
18) y en las parcelas destinadas a equipamienteadps se establece ahora la
necesidad de disponer un nimero minimo de plazagpaeamiento privadas en
correspondencia con el estandar definido por [a2/2§06 (0,35 plazas por cada 25
m2 de superficie construida).

En las parcelas edificables destinadas a equipémsiepublicos se establece la
necesidad de disponer en el interior de la padelana plaza de aparcamiento por
cada 100 mz2 construidos.

3.- En el articulo 20 de la normativa se incorpanagulacion de las condiciones de uso
y dominio de las parcelas de equipamiento. Asimjsenoel plano de parcelario se
incorpora el grafiado de todas las parcelas y espdefinidos.

4.- Se incorporan los coeficientes de ponderacetasl parcelas privadas destinadas a
equipamientos. Asimismo se contempla ahora la caimdiucrativa de estas parcelas
y por lo tanto la superficie construida definidagpastas parcelas se considera parte
de la edificabilidad total establecida para el amblie Oinaurre. Esta disposicion
conlleva ahora el ajuste de las superficies cadsiswantes definidas para las parcelas
residenciales.

5.- La posibilidad de subdivision de las parcelagldProyecto de Reparcelacion, es una
condicion ya contemplada en el articulo 16 de tanativa de este planeamiento.

Respecto de las alegaciones surgidas en el pradesparticipacion ciudadana, se
contempla ahora la definicion de la parcela RUfrcela no edificable y destinada a
favorecer la permuta con la parte de parcela afacfaor la ordenacion y sita en
Zapatainzabala n°10. Asimismo, se contempla lficzadion como Viario Local del final
de esta calle con el objeto de favorecer el gireetiéculos.

1.5.- CONVENIENCIA'Y OPORTUNIDAD

El presente documento de Plan Parcial supone @eman de las condiciones urbanisticas
necesarias y que deben posibilitar la implantad&rprograma residencial definido en los
referidos documentos de Modificacion del Plan Galngrde Programa de Actuacion

Urbanistica, desarrollados en el ambito de “Oiregurr

Se contempla ahora la definicion de la ordenaciormpnorizada correspondiente en
cumplimiento de las previsiones establecidas per glaneamiento urbanistico superior, y
con sujecion a los requisitos exigidos por la lagién urbanistica aplicable. Por lo tanto,
la justificacion y conveniencia del presente Plarcial en el ambito de “Oinaurre”, reside
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MEMORIA 6

en la necesidad de posibilitar la implantacion plelgrama residencial ya definido, en

correspondencia con lo ya establecido por los plamentos y legislaciones que son de
aplicacion.

Por lo tanto, y teniendo en cuenta lo antes expuesin el presente planeamiento, se
concreta la ordenacion del ambito sobre el quecgeasefalando las futuras parcelas
destinadas a los usos residenciales, el suelmddsta viario y a espacios libres, asi como
la ordenanza reguladora de la actividad edificaten el ambito.
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MEMORIA 7

2.- INFORMACION URBANISTICA

Se reflejan a continuacion las determinaciones itgrias tenidos en cuenta para la
realizacion de la propuesta contenida en el prestumento:

2.1.- INFORMACION URBANISTICA REFERIDA AL LUGAR

2.1.1.- SITUACION, DELIMITACION Y CARACTERISTICAS D EL LUGAR

El ambito objeto del presente documento se localizeur de la ciudad de Irin, en un
terreno de ladera delimitado al norte por la Avardé Elizatxo, al sur por la Autopista, al
este por la zona residencial de Lapice y al oestéazona industrial de Arretxe Ugalde.

2.1.1.1.- Topografia

Esta ladera desciende de sur a norte desde unapgrotdmada de coronacion de +75,00
metros, hasta la zona baja localizada en tornoAadaida de Elizatxo. Esta avenida, que
define el limite sur del ambito, en la actualidaddesarrolla igualmente en pendiente y
presenta un punto alto en torno a la cota +47,88lifmdo en la confluencia con la calle
Gobaraginen, y un descenso hacia ambos lados,ot@+40,00 en el extremo este y cota
+45,00 es el extremo oeste.

Asimismo, al este del ambito y junto a la zonadestial de Lapice existe una zona de
vaguada con una fuerte pendiente que se desateolar a norte. Igualmente, y junto a la
zona industrial de Arretxe Ugalde, existe una kaden fuerte pendiente y con caida hacia
el oeste.

Por lo tanto, el terreno actual presenta una zajade suave pendiente y apoyada en la
Avenida de Elizatxo, una zona, prolongacion de,édéa mayor pendiente y que se

desarrolla hasta la coronacion, y en los extremass zbnas de fuerte pendiente que
delimitan claramente el terreno adecuado pardwidasentamiento residencial.

2.1.1.2.- Caracteristicas de los Terrenos

Se presenta a continuacién un informe previo raddizpor la empresa Euroestudios, y
suscrito por los técnicos de esta empresa JuanidgRadriguez Avial y Andoni Alkorta,
en el que se exponen unas conclusiones geotégmielinares sobre el ambito de
“Oinaurre”, asi como una orientacion sobre la itigasion que sera oportuno realizar en
este ambito con el objeto de asegurar la correttaicon de las caracteristicas del terreno:
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MEMORIA 8

- RESUMEN DE LAS CARACTERISTICAS GEOTECNICAS DE LEONA

En base a la informacién consultada de diversodajas realizados por
EUROESTUDIOS en la zona como son “PROYECTO Y OBEALR
AUTOPISTA A-8”", “ESTUDIO GEOTECNICO PARA LA CIMENJI®ON
DEL DEPOSITO DE AGUA”; “ESTUDIO Y ASISTENCIA GEOTMICA
PARA EL ENLACE DE VENTAS DE IRUN", y los recorridds campo
efectuados en la zona a urbanizar, se tiene unaonento bastante preciso
de las caracteristicas geotécnicas.

La urbanizacion proyectada se sitla en una ladexasdave pendiente (5° a
12°) situada entre la antigua carretera de accesnia y la coronacion de la
autopista. Al E. limita con la “Ciudad Jardin”, aN. con la carretera de
acceso a Irun, al S. con la autopista y al W. popoligono industrial.

El espesor de suelos previsto es reducido, de 1na $e trata de suelos
coluviales y residuales de composicién arcillosalgvado contenido en
humedad. El macizo rocoso esta formado por unaraltecia centimétrica
de areniscas, calizas arcillosas y calizas pert@mes al Flysch detritico
calcareo del Cretacico Superior. EI macizo rocosesgnta un espesor de
roca alterada en grado IV-V de hasta 10 m de pogncuyo
comportamiento geomecanico corresponde a una arsdturada.

La estructura del macizo rocoso es variable al ekia estratos replegados
pero predominando las zonas con estratificacionafida a la ladera y
buzamiento hacia el N.

- ACTUACIONES PREVISTAS EN LA URBANIZACION
RECOMENDADA

Por un lado hay que mencionar las actuaciones gtasique son:

- Vial perimetral a la urbanizacién que su mayortpadiscurre en desmonte
con alturas variables de 2 a 5 m.

- Camino de servicio por el borde del poligono indakt En la practica
totalidad discurre en relleno a media ladera y @mpla la realizacién de
un viaducto sobre la autopista en el transito destewelleno.

- Ocho filas de edificios en disposicion paralelaadddera con tres viales de
urbanizacién. En las cuatro filas superiores la aate urbanizacion se
sitta de 1 a 7 m por debajo del terreno naturallag cuatro filas de
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MEMORIA 9

edificios del lado inferior, la cota de urbanizani&e sitla varios metros
por encima del terreno natural.

- CONCLUSIONES

- Materiales: la totalidad de los materiales excavados serama®posicion
arcillosa con humedades entre 15 y 30%, es deairreel0 y 20% por
encima de la 6ptima por lo que Unicamente se poéraplear en rellenos
especiales (tipo sandwich, etc.)

- Cimentaciones:los edificios proyectados se podran cimentar enaro
meteorizada siendo la carga admisible del terrenay baja, 1.5 a
2.5 Kg/cm. El viaducto previsto en principio no se descdaaosibilidad
de cimentacion directa a roca a cargas muy baja® mkebido a la mala
calidad de la roca y la posible existencia de matle, requerira un estudio
especifico en cada apoyo.

- Taludes: la totalidad de los taludes excavados deberanrtéamginacion
reducidas, del orden de 3(H):2(V).

- INVESTIGACION PREVISTA

Para La redaccion del Proyecto de Urbanizacion seegesario realizar una
investigacion que como minimo deberia de contemplar

- CARTOGRAFIA GEOLOGICA A ESCALA 1/500

- 12 CALICATAS con toma de muestras y datos estales del macizo
rocoso

-ENSAYOS DE LABORATORIO SISTEMATICOS para losintdist
materiales y para cada sector: Ensayos de ideatifian, Proctor y CBR.

-UN SONDEO MECANICO A ROTACION en cada apoyo dmducto
sobre la autopista.
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2.1.2.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO Y USOS
2.1.2.1.- Estructura de la Propiedad del Suelo

El Ayuntamiento de Irln es en la actualidad prepietmayoritario del suelo incluido en el
ambito de “Oinaurre”. Esta circunstancia es reduolt@el proceso de adquisicion de terrenos
realizado por este Ayuntamiento con el objeto debildar en su dia la construccion de un
parque de vivienda publica para esta zona de dadiu

El @mbito de la actuacion contemplada en el predelain Parcial tiene una superficie total
de 122.114,78 m2. El ambito de la actuacion incelysector definido como “Oinaurre” por
el Programa de Actuacion Urbanistica ya tramitada, una superficie de 119.384,36 m? 'y
una vez excluida la superficie del suelo destiradiepdsito de agua de Iparraguirre-Bajo,
asi como una superficie de 2.730,42 m? clasificaoi@o suelo urbano y considerada
necesaria con el objeto de posibilitar la conexigm el sistema viario del entorno.

Reflejar, que la parcela privada definida con eherd 3 en el plano de Parcelario — Estado
Actual, refleja la condicion de la existencia de contrato de compraventa con la
Cooperativa “Oinaurre” que se realizo en su diaatabjeto de posibilitar la construccion
de viviendas unifamiliares adosadas.

Igualmente reflejar la condicion contenida en elué&do adoptado por la Comision
Municipal de Gobierno de fecha 30 de octubre d&.168 el que el Ayuntamiento reconoce
en este ambito de “Oinaurre” el derecho al aprosedénto urbanistico que genera una
parcela de 671,40 m2 cedida en su dia por Joséi@ntigarte Egorleta para la ejecucion
del Proyecto de Urbanizacion de la calle Lavandéista circunstancia debera considerarse
en los correspondientes documentos de desarrgistion del presente Plan Parcial.

Se acompafa a continuacion la definicion de lasetss incluidas en el ambito del presente
Plan Parcial, incluyendo la superficie y propietade cada una de ellas. Asimismo, estas
parcelas se han numerado en correspondencia sentet 0 areas de las que forman parte.
A este respecto, el Sector 1 “Oinaurre”, definidono suelo urbanizable programado,
incluye las parcelas n°1 a n°14 y camino.

El Area 2 “Piketazaharra”, ambito definido en etlsuurbano con el objeto de posibilitar la
prolongacion de la calle Piketazaharra incluye decgla n® 15. Por ultimo, el Area 3
“Belitz”, ambito definido igualmente en el sueldano y con el objeto de posibilitar la
conexion con la calle Belitz incluye las parcel8%6n n°17, n°18, n°19 y el viario local
existente.

Cualquier omisién o modificacion de la titulariddmiminical, asi como las leves diferencias
de superficies que puedan existir entre las coadagy la realidad, seran corregidas en la
fase de gestion de este planeamiento, con estetiitladlo y preciso de estos aspectos.
Asimismo, en la referida fase de gestion, deberamemplarse y regularizarse los

condicionantes resultado de compromisos y expediegmteriores establecidos para cada
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una de las parcelas. Se acompafia a continuaciélat@on de las parcelas afectadas por la
presente actuacion:

OPARCELA 1
- Propietario.........ccccvveeeennnns Maria Carniégiarte Egorleta
- SUPEIfICIE ..vvveeeeeeeeeea 4.927,24 m
- CondiciON .......ccveeeiiiiieene Parcela indmiien el sector 1 “Oinaurre”
OPARCELA 2
- Propietario.........ccccvveeeennns José Antodigarte Egorleta
- SUPEIfICIE ..vvveeeeeeeeen. 4.089,4% m
- CondiciON .......ccveeeiiiiieene Parcela indmiien el sector 1 “Oinaurre”
OPARCELA 3
- Propietario.........ccccvveeeennns Carmen IgaiAirruabarrena
Manuel Iguiniz Arruabarrena
- SUPErfICIE ..vvveeeeeeeeen, 12.181,58 m
- CondiciON .......ccveeeiiiiieene Parcela indmiien el sector 1 “Oinaurre”
Existe contrato privado de compraventa de 106522%)2
con la Cooperativa “Oinaurre”, y que no incluye la
edificacion existente y 1.561,50 m2 de terreno.
OPARCELA 4
- Propietario.........cccovveeeennnns Felix Arrualena Susperregui
Maria Arbelaitz Arruabarrena
- SUPErfICIE ..vvveeeeeeeeeen 180,16 m
- CondiciON .......ccveeeiiiiieens Parcela indmien el sector 1 “Oinaurre”
OPARCELA 5
- Propietario.........cccovveeeenns Carmen Igaifirruabarrena
- SUPErfICIE ..vvveeeeeeeeren, 155,78 m
- CondiciON .......ccvveeiiiiieens Parcela indmien el sector 1 “Oinaurre”
OPARCELA 6
- Propietario........ccccvveeeennns Ayuntamien® Irin
- SUPEIfICIE ..vvoveeeeeeeeeeen, 27.655,85 m
- CondicCiON .......ccveeeiiiiiieens Parcela indmiien el sector 1 “Oinaurre”
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OPARCELA 7
- Propietario........ccccvveeeennns Ramon Sewidg (25%)
José Ignacio Oruezabal Martiarena (50%)
José Manuel y Ramén Sein Iguiniz (25%)
- SUPErfICIE ..vvveeeeeeeeeea 537,66 m
- CondiCiON .....cceveevviiiiiennn, Parcela indmiien el sector 1 “Oinaurre”
OPARCELA 8
- Propietario........ccccvvveeennns Maria Mingueieto
- SUPErfICIE ..vvveeeeeeeeeeen. 536,16 m
- CondiCiON .....cceveevviiiiiennn, Parcela indmiien el sector 1 “Oinaurre”
OPARCELA 9
- Propietario........ccccvvveeennns Ayuntamien® Irin
- SUPErfICIE ..vvveeeeeeeeeen, 17.004,57 m
- CondiCiON .....cceveeveiiiiiennn, Parcela indmiien el sector 1 “Oinaurre”
OPARCELA 10
- Propietario.........cccovveeeenns Ayuntamien® Irin
- SUPErfICIE ..vvoveeeeeeeeeen. 20.356,89 m
- CondiCiON .....cceeeeviiiiiieenn, Parcela indmien el sector 1 “Oinaurre”
OPARCELA 11
- Propietario.........cccocvveeeennns Manuela Maalta Lizarraga
Aranzazu y Antonia Iguifiiz Manterola
- SUPEIfICIE ..vvoveeeeeeeeen, 17.326,82 m
- CondiCiON .....cceveeviiiiiieenn, Parcela indmiien el sector 1 “Oinaurre”
OPARCELA 12
- Propietario.........ccccvveeeenns Ayuntamien® Irin
- SUPErfICIE ..vvveeeeeeeeeen 11.323,24 m
- CondiCiON .....cceveevviiiiienn, Parcela indmiien el sector 1 “Oinaurre”
OPARCELA 13
- Propietario........ccccvveeeennns Ayuntamien® Irin
- SUPErfICIE ..vvveeeeeeeeen 1.514,43 m
- CondiCiON .....cceeeeveiiiiiennn, Parcela indmiien el sector 1 “Oinaurre”
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OPARCELA 14

- Propietario..........
- Superficie ...........
- Condicion...........

OCAMINO

- Propietario..........
- Superficie ...........
- Condicion...........

OPARCELA 15

- Propietario..........

- Superficie ...........
- Condicion...........

UPARCELA 16

- Propietario..........

- Superficie ...........
- Condicion...........

UPARCELA 17

- Propietario..........
- Superficie ...........
- Condicion...........

UPARCELA 18

- Propietario..........
- Superficie ...........
- Condicion...........

UPARCELA 19

- Propietario..........
- Superficie ...........
- Condicion...........

............... Servicios @gingudi S.A.
............... 228,5f m
............... Parcela indriien el sector 1 “Oinaurre”

............... Ayuntamien® Irin
............... 1.366,15 m
............... Superficielinda en el sector 1 “Oinaurre”

............... Antonia Gontéza

Francisco Solis Suarez

............... 209,57 m
............... Parcela indrien el Area 2 “Piketazaharra”.

............... Maria CristiGutierrez Alonso

Oscar Perez Rienda

............... 58,62 m
............... Parcela indaien el Area 3 “Belitz”.

............... Placido Igdessde Sande
............... 910,32 m
............... Parcela indaien el Area 3 “Belitz”.

............... Maria Niewaslan Azurmendi
............... 107,56 m
............... Parcela indaien el Area 3 “Belitz”.

............... Maria Nie¥esrazo Corta
............... 559,07 m
............... Parcela indaien el Area 3 “Belitz”.

”
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LVIARIO LOCAL

- Propietario.........cccccvvveeennns Ayuntamien® Irin
- SUPErfICIE ..vvveeeeeeeeeen. 885,34 m
- CondiCiON .....cceeeeveiiiiiennn. Superficielinda en el Area 3 “Belitz”.

2.1.2.2.- Usos y Edificaciones Existentes

En la actualidad el terreno incluido en el ambitgeto del presente documento tiene una
estructura parcelaria rural. En tres de las pacptavadas existen un total de cuatro
edificaciones tipo caserio, que alojan un totadals viviendas, y que compatibilizan el uso
residencial con zonas de espacio libre vinculad&stas edificaciones, asi como con
pequefas explotaciones agropecuarias tipo huerto.

Las edificaciones existentes se localizan en leefas 4, 5, 7 y 11 definidas en el plano de
parcelario correspondiente.

En las parcelas 4 y 5 se localizan dos edificasioam@bas con un perfil de planta baja, una
planta alta y planta bajo cubierta. La edificadidcalizada en la parcela 4 se denomina
Arrabateenea Berri. La edificacion localizada empéacela 5, de mayor ocupacion, se
denomina caserio Arrabateenea. Cada una de estescamhes alberga una vivienda.

En la parcela 7 se localiza el caserio de Alaitdriedificio con un cierto valor
arquitectonico y en el cual se ha realizado reemeahte un pequefio levante con el objeto
de posibilitar el uso residencial del espacio loajoerta. Esta edificacion tiene un perfil de
planta baja, una planta alta y planta bajo cuhigr@oja un total de tres viviendas. Por
ultimo, en la parcela 11 se localiza el casericatreg que dispone de un perfil de planta
baja, una planta alta y planta bajo cubierta yajjoerga dos viviendas.

Las parcelas propiedad del Ayuntamiento se enarentn la actualidad totalmente

ocupadas por pequefios huertos que se han ido tdelitoi con materiales de deshecho.
Este proceso de ocupacion se produce de una matemaiva y con delimitaciones de

menor superficie en la parte baja de la laderdojaria Avenida de Elizatxo, y en cambio
esta delimitacion es de mayor superficie en leepata de la ladera.

La relacion de edificaciones existentes y supediade parcelas incluidos en el sector y
areas delimitadas en el presente ambito de actuesita siguiente:
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SUELO INCLUIDO EN EL SECTOR 1 “OINAURRE":

N° Sup. de Parcela Sup. Ocupada Sup. Construida de MRiendas
Lo, F e L o VOSSR
2 e, 021 IO I o o VOSSR
T 12,281,588 Mottt et et eveeees et eeeeeeene et et et eeee et et eee e ememenne
Ao, 180,16 M.eveeeeeeeeeeeernn, B2 e, TS o DO 1 viv
ST 155,78 Meeeeeeeeeereeenn, 148, 356 Mo, 1 viv
[T 27 855,85 M.ttt e ettt eeeeeme ettt e et et e et et ettt e et eemeeeen.
T oo, 537,60 Moo, 162 e, A86M..eereeeeeeeeerennnn, 3 viv
8 e 536,16 0.ttt e eeee et eteeeeeme st e et et eeeeee et et eaete et et eee et eemeeea.
Qe 17,004, 57 D00ttt et et eveeees et et eeeeee et et et eeet et et eee e ememenne
10.......... 20,356,890 TM0 ..ottt ee ettt eeeeene ettt e et et et ettt eee et eemeeen.
11.......... 17.326,82 M., 256 M. 516, 2 viv
12, I 72 I I o YOO TSR PRSSR S
13, 1504, A3 N ettt ettt ettt eaeee —ee et et et et et ee et e emamenne s
14 .. p < T3 I 1 VOSSO
CAMINO ... L3686, 15 Tttt eeeeeeeee oeeeee et soememes et eeeeeeeeeeeen +eeeeeeeeeeeeeeeeee et eesvememeens
Total...119.384,36 M...cooveeeeeeerennn. 628 M. 1.506 M2..ooveeeeeeseenen, 7 viv

SUELO INCLUIDO EN AREA 2 “PIKETAZAHARRA":

N° Sup. de Parcela Sup. Ocupada Sup. Construida de MRiendas
15 e 209,57 M.t etee s snnes s aes eenaenaes st esas s mnmnnen
Total......... 209,57 Rl..oooovecveeeiee e ieeae e sesis evsessssemems s es st senas 2etesiesae st es st sememnas

SUELO INCLUIDO EN EL AREA 3 “BELITZ":

N° Sup. de Parcela Sup. Ocupada Sup. Construida de MRiendas
16, 58,82 TMN....e.evecveee e vt sneens et aststesa st en et sememnas
17 i, 910,32 M..cccvrreeenns 87,00 m2.......ccueneen. TRAMZ ..o 1 viv
18 e 107,50 Mot tes eveeessesmens s se st evsaesaeses st es s smenmns
19, 559,07 M..cvverreeeenns 68,74 M2 ... BBIM2 ..o 1 viv
Viario......... 885,34 M....ooovoreveceeeeieeisiesae st eeeesassseemeame st sae et evnsestesae st s s s seenns
Total ....... 2.520,85 RA..ovvereeenn 155,74 m2...........c BBIM? ..., 2 Viv
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2.1.3.- INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

El area objeto del presente documento presentaasidalidad una estructura rural, y por lo
tanto las infraestructuras existentes se corregpoodn el caracter de este suelo, haciendo
necesario dotar al territorio de las infraestriagie instalaciones necesarias para asegurar el
funcionamiento urbano del mismo.

Asimismo, en este ambito se encuentran localizadasserie de instalaciones generales,
como son las redes de distribucion de agua y ssimonile energia eléctrica. En el caso
particular de la red de distribucion de agua, deber objeto de modificacion y ajuste con
el objeto de posibilitar la utilizacion racional deelo.

2.1.3.1.- Red de Distribucion de Agua

En la parte alta del ambito, en la cota +62,0(saliza el depdsito de Iparraguirre-Bajo.

Este depdsito tiene una capacidad de 6.599 esta construido de forma rectangular con
unas dimensiones de 45,83 metros de largo por 88®s de ancho. Esta dividido en dos
camaras mediante un muro central y la altura magighagua es de 5,00 metros.

Asimismo, y por el camino que actualmente discpoela parte central del ambito y que
conecta con la parte alta del barrio de Lapiceosaliza la tuberia de traida de agua de
Jaizkibel que abastece a este deposito. Igualmesieparalelo a esta tuberia, discurren las
tuberias de distribucion, que desde el mencionagdgito de Ibaeta distribuyen el agua a
los distintos barrios de Irin. En concreto desde depdsito bajan dos arterias, la mas
pequefia de 300 mm. de diametro se dirige a Lamegudistribuye a este barrio y al de
Olaberria. La otra arteria discurre por la plazaJdganibia y continia con un ramal por la
calle San Marcial y el Paseo de Colon.

2.1.3.2.- Red de Energia Eléctrica

Respecto de la red de energia eléctrica, al serdestimbito, y junto al ambito colindante
de Arretxe Ugalde, cruza una linea aérea que das8abestacion Central situada en el
barrio de Anaka distribuye a la estacion de transhoion y distribucion situada en el barrio
de Larreaund..

Asimismo, en la parte central del ambito y localemjunto al camino que accede a la parte
alta, existen tres torretas metalicas que sumamisgnergia eléctrica a los diferentes
transformadores de distribucion, y conectan direetde con otra torreta localizada en la
calle Gobaraginen, al sur de la futura glorietaiaia localizar en la Avenida Elizatxo, a
partir de la cual se debera producir en un futlsoterramiento de la red.
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2.2.- INFORMACION REFERIDA A LA LEGISLACION URBANIS TICA

2.2.1.- DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO GENERAL

El @ambito de “Oinarre”, con el objeto de posibilita creacion de un parque de viviendas
de proteccion oficial adecuado, ha sido objeto egbediente de la Modificacion n°® 8 de

Plan General de Ordenacion Urbana, aprobada pdfoekejo de Diputados de la

Diputacion Foral de Gipuzkoa en su reunion de agiesto de 2006.

Esta modificacion del planeamiento general contangpla nueva intensidad de uso de
0,418 m2c/m2s para el ambito, mantiene la condid® este suelo como reserva de suelo
urbanizable residencial, y remite al correspondiéitograma de Actuacion Urbanistica la
definicion de los parametros y criterios de ord&maarbanisticos necesarios para la
realizacion del planeamiento de desarrollo.

El Programa de Actuacion Urbanistica en el amb&d'@inaurre”, ha sido redactado y
aprobado definitivamente por el Excmo. Ayuntamiestgolran con fecha de 28 de marzo
de 2007. Este documento establece la definicidtadealificacion Global y Estructura

General del ambito, asi como la programacion daclaacion y las condiciones de
desarrollo y ejecucion de la actuacion residencial.

Se acompafia a continuacion la ficha urbanistichida en el referido Programa de
Actuacion Urbanistica, reflejo de las determinagomefinidas en este documento de
planeamiento general:

1.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION
Objetivos:

Ordenacion del ambito de “Oinaurre” mediante un grama residencial que
permita la creacion de un parque de viviendas dequcion oficial, y que
debera adaptarse a los condicionantes urbanistides lugar y a la

legislacion vigente referida a las Servidumbrese&éf. Para la consecucion
de este objetivo se definen los siguientes crigaet@ordenacion:

Criterios de Ordenacion:

Ampliacion de la Avenida Elizatxo y disposicionud@ rotonda de acceso al
ambito en la confluencia de la calle Gobaraginemol&hgacion de los
viarios soporte de la ordenacion con la estructurdbana perimetral y
disposicion de un viario intermedio que conectarmm la calle Belitz
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permita su prolongacion a través del ambito de Tpemenea con la Avenida
Euskalherria.

Ordenacion residencial en correspondencia con tenfodel terreno y con las
caracteristicas del entorno, en base a tipologiateativas en parcela,
adosadas en parcela y bifamiliares en parcela.

Consolidacion del sistema general de Serviciosnflaéstructuras (depdsito
de Iparraguirre-Bajo) en la parte alta del ambito.

Condiciones Particulares de Ordenacion:

Las condiciones sefialadas se reflejan en el esquenmdenacion segun la
siguiente numeracion:

(1) Ampliacion y modificacion del trazado de la Ada Elizatxo en
correspondencia con el caracter estructurante de gmrio y con los
usos previstos.

(2) Conexion del area de actuacion mediante unanad localizada en la
confluencia de la Avenida de Elizatxo con la c&8ltebaraginen.

(3) Conexion de la parte media y alta del ambito zorotonda a localizar
en la Avenida Elizatxo, permitiendo de esta formaelacion directa
con esta avenida de la ordenacion residencial gtavasi como de la
ordenacion a desarrollar en el ambito de Txempesene

(4) Desarrollo de la edificacion residencial copdlogia de bloque o en
parcela en la parte baja de la ladera y apoyadal&nrvenida de
Elizatxo y en la prolongacion de calle PiketazalariPara estas
edificaciones se establece un perfil maximo detalbaja, dos plantas
altas y planta ético.

Desarrollo de la edificacion residencial con tipgla de baja densidad
en parcela en la parte alta de la ladera, en cop@slencia con la
tipologia edificatoria existente en el entorno y1em perfil maximo de
planta baja, una planta alta y planta bajo cubierta

(5) Localizacion de zonas verdes y dotaciones @er@énetro del ambito y
en correspondencia con la forma del terreno, ptisbido de esta
forma la preservacion y reconocimiento de los vedaiopograficos del
lugar.
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(6) Consolidacion del sistema general de Servides Infraestructuras
(deposito de Iparraguirre-Bajo) en la parte altal denbito.

2.- REGIMEN URBANISTICO GENERAL

Calificacion Global:

Zona de USO RESIDENCIAL (R) ....vvvvveeeeiiieenns Superficie 111.590,36°m
Aprovechamiento Edificatorio................ceeeeeeeerevesseeees 49.858¢ch nfs
NUMero MAximo de VIVIENAAS ............ee .. o s eveeeeesiieeesniieeessiseeessnneens 433

Zona de ESPACIOS LIBRES PUBLICOS (L)........ Superficie 7.794,00 s

SISTEMA GENERAL DE
EQUIPAMIENTO COMUNITARIO (E) ..cccccvveiinnene Superficie 4.390,50 %

Asignacion del Aprovechamiento Urbanistico:

Area de REPAIO ......ccvieeiiiiieie e s e e e e et e e e e e e enraaeeeens SEUP.BR
SUPETTICIE ..o e ee e 119.384,36&mfs
Aprovechamiento Tipo Promedio..............ccceeeeuen..... 0,993 fatc/ nfs (PT)

Condiciones de Desarrollo y Ejecucion:

Clasificacion del Suelo ............ccocevveeieeeee e, Urbanizable Programado
Planeamiento de Desarrollo............coovvieeeecenniieee e Plan Parcial
[ oTe ] =1 o F= Vo o] o 1SR Prim&fio

3.- DETERMINACIONES DE ORDENACION PORMENORIZADA

La ordenacion residencial del suelo incluido en peesente ambito de
intervencion urbanistica se debera desarrollar raatk las calificaciones
pormenorizadas Residencial Colectiva en Parcela ),(RResidencial
Unifamiliar Adosada (RD) y Residencial Uni-BifarailiRU). Sera objeto del
correspondiente  Plan Parcial la delimitacion de lasalificaciones
pormenorizadas aqui definidas.

La ordenacion del presente ambito de intervencidhanistica debera
contemplar la disposicion de un porcentaje del 89% (300 viviendas)
respecto del total de nuevas viviendas, de viviergigetas al régimen de
proteccion oficial, dando cumplimiento de esta faranlo establecido en la

TEXTO REFUNDIDO
PLAN PARCIAL EN EL AMBITO DE “OINAURRE"



MEMORIA 20

ley 17/1994 de Medidas Urgentes en Materia de Nilaey de tramitacion de
los Instrumentos de Planeamiento y Gestion.

Condiciones Particulares de Uso y Edificacion:

Se establece un perfil maximo de planta baja, targqs altas y planta atico
para las edificaciones a desarrollar mediante Igotogia Residencial
Colectiva en Parcela, al tener presente que se bacdmplir en las
edificaciones la altura limitadora de las serviduedaeronaduticas.

Se establece un perfil maximo de planta baja, Uaat@ alta y planta bajo
cubierta para las edificaciones a desarrollar medea las tipologias
Residencial Adosada y Residencial Uni-Bifamiliditeaer presente que se ha
de cumplir en las edificaciones la altura limitadode las servidumbres
aeronauticas.

Condiciones Particulares de Gestion:
Actuacioén Sistematica

La ejecucion del presente ambito se realizara mmedida “Unidad de

Ejecucion” 620100, que incluye la totalidad del kuelelimitado en el

presente Ambito de Intervencion Urbanistica, a psiéa de la superficie de
4.390,50 m? destinada a Sistema General de EqugraenComunitario.

El establecimiento del sistema de actuacion paeshrrollo de esta Unidad
de Ejecucion y para la obtencion de los terrencstidados a la Zona de
Espacios Libres Publicos, sera objeto del Plan Rérc

Asimismo, el ambito de actuacion definido por etsgnte Plan Parcial incluye en su
delimitacion las Areas de “Piketazaharra” y “Bélitg que incorporan el suelo necesario
para posibilitar la prolongacion y conexion condaies Piketazaharra y Belitz.

El Area 2 “Piketazaharra”, referida a la prolongacde la calle Piketazaharra, con una
superficie de 209,57 m?, se encuentra en la agadhlya calificada pormenorizadamente
como Viario Urbano Local por el planeamiento gelnégente. La definicion de este Area
se realiza con el objetivo de posibilitar este ysoque en la actualidad este suelo forma
parte de una parcela privada.

El Area 3 “Belitz”, referida a la conexion con lalle Belitz, con una superficie de 2.520,85
mz, contempla en la actualidad dos calificacioraenorizadas. Incluye una superficie de
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885,34 m2 de Viario Urbano Local (VL), y una supmefprivada de 1.635,51 m?2 calificada
pormenorizadamente como Residencial Unifamiliatatlis Grado 5 (RU-5).

Las determinaciones urbanisticas establecidas| pteireeamiento general vigente para las
calificaciones pormenorizadas definidas en esta&aAde suelo urbano incluidas en el
presente ambito de actuacion son las siguientes:

VL.-

Sistema de Comunicaciones Viarias. Viario Unba Local.
REGIMEN DE EDIFICACION:

Excluida, con excepcidn de las construcciones tagante, las cuales deberan
ser reguladas de manera expresa por el planeamigotmenorizado y, de la
implantacion sobre rasante, de los elementos funadés propios y al servicio
de las Vias Urbanas.

REGIMEN DE USO:

Uso Caracteristico: - Circulacion rodada.

Usos Autorizados: - Aparcamiento.
Circulacion peatonal.
Garaje. (De 32 y 42 categorias. Se implantaran
exclusivamente bajo rasante cuando lo autorice de
forma expresa el planeamiento pormenorizado.
Centros de infraestructuras de servicios (Se
implantaran exclusivamente bajo rasante)
Usos auxiliares de las vias urbanas, cono pasata
autobuses, basculas de pesaje, puestos de socorro,
unidades de suministro de combustible y otros
similares.

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

REGIMEN DE DOMINIO Y TITULARIDAD:

Pablico (Ayuntamiento de Irdn). La implantacion lde usos de titularidad
privada autorizados se realizara en régimen de esitm administrativa.

El suelo calificado pormenorizadamente como RUahgra incluido en el Area 3 “Belitz”,
gueda en la actualidad regulado por las deternunasiurbanisticas definidas para esta
calificacion en el Titulo Cuarto del Documento Dofishas Urbanisticas” del planeamiento
general vigente. Entre los parametros de regulaoranistica establecidos para esta
calificacion pormenorizada destacan los siguientes:
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RU-5.- Unifamiliar Aislada Grado 5.
- CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO:

Edificabilidad sobre parcela neta............cmeeeeeeeeiiiiiiieeeee e 0,50 m2/m?2
Superficie Maxima CONSIIUIAA .........ccoiivieerreeiieiee e e 150 m2

- CONDICIONES DE PARCELA:
ParCela MINIMAL. ... et et e et e e e e e e e e e e e e e 250 m2

- CONDICIONES DE EDIFICACION:

Ocupacion Maxima de Parcela ...............o.commmmcvveeeeeesssiiieeeeessssnsneeens 75 m?
Ocupacion Adicional Usos Complementarios ....cceeceeoocvveeeeeeeeecvenennn. 20 mz
FN (0] = 1Y = D 0 - T PSP PP 6,50 m
NUMEIO de PIantas.........cccuviiiiiiiiie i ceemmmeee et e 2

- OBSERVACIONES:

La presente ordenacion preveé la posible ampliaciéria tipologia original del
barrio de Oinaurre, mediante su prolongacion erstneetros con respecto a la
fachada trasera actual.

2.2.2.- DETERMINACIONES DE LA LEY DE SUELO Y URBANI SMO 2/2006

El presente planeamiento se realiza al amparo desfablecido por la vigente Ley
2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanismo. Asina, y a este respecto, este Plan
Parcial contempla el cumplimiento de los estandar@smos para reserva de terrenos
destinados a dotaciones y equipamientos de lagsistemas locales.

En la consideracion de una superficie del sectdrlde590,36 m2, excluidos los sistemas
generales, asi como de una superficie de 49.85&amstruidos destinados a 433
viviendas (incluidas las existentes), se deberateoaplar las siguientes reservas:

- Dotaciones publicas de la red de sistemas locales
S>10 mM2s por cada 25 M2(L).......cceiiiuniiiimmmeeee e eeeee e e e e e e e e e 19.92B@m3s

- Zonas verdes y espacios libres
S>15% de 111.590,36 M3S .....cuuiiiiieeeiiiiiieeeeeesiireee e e e ssnneeeeee e 16.73815%
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- Aparcamiento de vehiculos en parcelas de titldarprivada
N° de plazag 0,35 plazas por cada 25 m2(t)........cccevveeeeeeninnnnns 698 plazas privadas

- Aparcamiento de vehiculos en dotaciones publicas
N° de plazag 0,15 plazas por cada 25 m2(t)........cccvveeeeeeeninnnnns 299 plazas publicas

- Equipamientos privados de la red de sistemasdsca
S>1 m?2(t) por cada 25 M2(1) ....ccouuveiiiiiiiiiiireiiiieeereee e e 1.994/82(t)

- Plantacion o conservacion de arbolado
N° de arboles 1 por cada VIVIENTA............coovviiiiiiiieeeeeeeeeeee e 433 arboles

Por otra parte, y al amparo de lo establecido afisjposicion transitoria cuarta de esta
legislacion, en el presente planeamiento se camsaieaplicacion lo establecido en la ley
17/1994 de Medidas Urgentes en Materia de Vivignda tramitacion de los Instrumentos
de Planeamiento y Gestion respecto de la aplicad®ros estandares de vivienda
sometida a algun régimen de proteccion publicanissno, y al amparo de la disposicion
transitoria quinta no se considera de obligado dwmgnto lo referido a los estandares
de alojamientos dotacionales contemplado en egitsdeion.

2.2.3.- DETERMINACIONES DEL REGLAMENTO DE PLANEAMIE NTO

Reflejar que en este momento, y ante la inexisgatheiun Reglamento de Planeamiento que
desarrolle la nueva Ley 2/2006, de 30 de junioSdelo y Urbanismo, el presente Plan

Parcial contempla lo establecido en el Reglamest®ldneamiento para el desarrollo y

aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y @adén Urbana aprobado por Real

Decreto 2159/1978 de 23 de junio.

A este respecto, y en la consideracion de la presartuacion como Unidad Basica
destinada a la ubicacion de a 433 viviendas (idakiilas existentes), se deberan
contemplar las siguientes reservas para dotaciones:

- Espacios libres de dominio y uso publico
S> 18 M2S POI VIVIEN@ ..ccceiiieieiiiii e 94700 m3s

- Centros docentes. Guarderias
S>2 M2S Por VivieNda .........cceevveeeeeieiiii e 866 m2s (sup. min. = 1.000 m2s)

- Centros docentes. Otros
S>10 M2s por Vivienda ..........ccoeeeeeiiiiiiieeeeaeeeeee, 4.330 m23s (sup. min. = 5.000 m2s)

- Parque deportivo
S>6 M2S POI VIVIENUA ....cevviiiiiiiiieiei i eeeeee ittt 2598 m3s
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- Equipamiento social
S>3 M2(t) POF VIVIENUA ....evveiiiiiiiiiiiiiie ettt 1.299 m2(t)

- Plazas de aparcamiento
N° de plazag 1 por cada 100 M2(L)........uurrrrrrmrriiiiirrrrenreeeeeeeeeee e e e e e e e e ae e 499 plazas

Reflejar asimismo que ante la existencia de difeeenonceptos y estandares de reserva
establecidos por la Ley 2/2006, de 30 de juniduaelo y Urbanismo y por el Reglamento
de Planeamiento vigente, se debera consideraséaveede la totalidad de los conceptos
establecidos por ambas legislaciones asi comolizaeipn de la superficie de mayores
dimensiones.

Por lo tanto, se debera considerar la reservaigaapin de estandares de la totalidad de los
conceptos establecidos por la Ley 2/2006, de 30rde, de Suelo y Urbanismo, asi como
los establecidos por el Reglamento de Planeaméeakzepcion de los referidos a Espacios
Libres de dominio y uso publico y a las plazas par@amiento, conceptos éstos cuyas
reservas son superiores en la Ley 2/2006.

2.2.4.- SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

Con fecha de 13 de julio de 2006 ha sido aprobasftiante Orden Ministerial, publicada
en el BOE de 9 de agosto de 2006, el nuevo Placioirdel Aeropuerto de San Sebastian.
La Zona de Servidumbres Aeronauticas del aeropaertSan Sebastian afecta al ambito
Oinaurre, estableciendo limitaciones de altura [garadificaciones alli propuestas.

A este respecto, y paralelamente a la realizacbracumento de Modificacion n° 8 del
Plan General referido a este ambito, se realizé‘Estudio de las afecciones de la
Urbanizacion del Area de Oinaurre a las Servidumbtisicas del Aeropuerto de San
Sebastian”, con el objeto de acreditar que lasaaidnes previstas en este planeamiento
urbanistico no comprometen la seguridad ni quedatada, de modo significativo, la
regularidad de las operaciones, tanto actuales datams, de las aeronaves, y a fin de
posibilitar la autorizacion de las edificacionesadaerdo con lo previsto en la legislacion de
aplicacion.

Remitido el referido Estudio Aeronautico a Aenaapgue emitiese informe de acuerdo con
las competencias que le corresponden, dicha Enfidatica Empresarial concluyé que “la
construccion de las edificaciones previstas pamarbanizacion proyectada en el area de
Oinaurre de Iran, en base a los resultados obten&o el Estudio de Incidencia
Operacional, no modificaria la situacion actuakesentido que no se comprometerian la
seguridad ni quedaria afectada, de modo significaka regularidad de las operaciones de
aeronaves, de modo analogo a como concluye el diestde las afecciones de la
Urbanizacion del Area de Oinaurre a las Servidumbtisicas del Aeropuerto de San
Sebastian “ realizado por Sener”.
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Por lo tanto, al acreditar la Entidad Publica Ersaral Aena el cumplimiento de los

requisitos exigidos en la legislacion vigente, peegular excepciones a los limites
establecidos por las superficies limitadoras detéoh#s alrededor de aeropuertos, la
Direccion General de Aviacion Civil, en informe geptivo y vinculante realizado con

fecha de 13 de enero de 2006 y con fecha de erradste Ayuntamiento de Irin de 25 de
enero de 2006, resuelve informar favorablementexpédiente de Modificacion n° 8 de

Plan General en el ambito de Oinaurre, y como cweseia la ordenacion residencial
ahora contemplada.

2.2.5.- SERVIDUMBRES PROVOCADAS POR LA AUTOPISTA

El presente ambito queda delimitado al sur poradado de la autopista A-8 Bilbao-

Behobia, y en virtud de lo establecido en el DecFetral Normativo 1/2006, de 6 de junio,

por el que se aprueba el Texto Refundido de la Hdforal de Carreteras y Caminos de
Gipuzkoa. Dado que esta afectado el presente améitOinaurre su aplicacion ha sido
tenido en cuenta en la ordenacion propuesta.

A este respecto reflejar que en su momento fueticemel documento del Programa de
Actuacion Urbanistica aprobado inicialmente, con dadenacion propuesta, al
Departamento para las Infraestructuras Viarias,utagon Foral de Guipuzcoa. Este
Departamento emitio informe favorable y recibidcekAyuntamiento con fecha de registro
de entrada de 1 de agosto de 2006.
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3.- ORDENACION
3.1.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION PROPUESTA

El presente Plan Parcial se realiza como desadello establecido en los documentos de
Modificacion n°8 del Plan General y Programa deuAcion Urbanistica de referencia y con
el objetivo prioritario de posibilitar la ordenagid@el ambito de “Oinaurre” mediante un

programa residencial que permita la creacion depamue de viviendas de proteccion

oficial, y que debera adaptarse a los condiciosamtbanisticos del lugar, asi como a la
legislacién vigente referida a las ServidumbresAgly otras que sean de aplicacion.

Para la consecucion de este objetivo el referidmrBma de Actuacion Urbanistica ya
establecia los siguientes criterios de ordenacion:

- Criterios de ordenacion referidos a la EstructuraViaria:

1.- Ampliacion y modificacion del trazado de la Aida Elizatxo en correspondencia
con el caracter estructurante de este viario ya®nsos previstos.

2.-Conexioén del area de actuaciéon mediante uoadatlocalizada en la confluencia de
la Avenida de Elizatxo con la calle Gobaraginen.

3.-Conexion de la parte media y alta del &mbitolaaotonda a localizar en la Avenida
Elizatxo, permitiendo de esta forma la relaciorectm con esta avenida de la
ordenacion residencial prevista asi como de lanaén a desarrollar en el &mbito
de Txemperenea.

- Criterios de ordenacion referidos a la distribucdn de las Zonas de Uso:

4.-Desarrollo de la edificacion residencial cqmolibgia de bloque o en parcela en la
parte baja de la ladera y apoyada en la Avenidalidatxo y en la prolongacion de
calle Piketazaharra.

Desarrollo de la edificacion residencial con tiygdh de baja densidad en parcela en la
parte alta de la ladera, en correspondencia ctypolagia edificatoria existente en el
entorno.

5.-Localizaciébn de zonas verdes y dotaciones erpeeimetro del ambito y en
correspondencia con la forma del terreno, posibitib de esta forma la preservacion
y reconocimiento de los valores topograficos dghitu
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3.2.- CRITERIOS DE ORDENACION PARTICULARES
3.2.1.- La Estructura Viaria

La propuesta de ordenacion se apoya en la Avemdalidatxo y se relaciona con este
viario a través de una rotonda situada en la cendia con la calle Gobaraginen.

Se prevé la realizacion de un viario principal goeecta con la rotonda prevista en la
interseccion de la Avenida Elizatxo y que atravelsambito hasta una rotonda interior que
favorece la relacion con los viarios de distribnaitel ambito. Se contempla la reserva de
suelo necesaria para posibilitar la prolongacioreste viario principal y su formalizacion
como variante sur interbarrios.

Los viarios de distribucion del ambito se desaarokn paralelo a la Avenida de Elizatxo y
en correspondencia con la forma del terreno y salifan permitiendo asimismo la
prolongacion y conexion con los viarios del entoiio la parte baja de la ladera y al sur de
la Avenida de Elizatxo se localiza el viario praanion de la calle Piketazaharra. Mas al
sur, y en la parte media de la ladera se desatmwliegundo viario el cual se ha previsto
conecte en la calle Belitz y tenga prolongacionlarestructura viaria prevista en la
ordenacion residencial del ambito de Txemperenea.

Por ultimo, y desde este viario intermedio se aescedin viario de distribucion de las
edificaciones bifamiliares, el cual se desarrolilmo viario de cumbrera y conexion con el
viario existente. Se acomparfia a continuacion userigeion de cada uno de los viarios
definidos:

1.- LA AVENIDA DE ELIZATXO

Se contempla la modificacion del trazado actual laleAvenida de Elizatxo,
posibilitando la acometida central a la rotondavista en la confluencia con la calle
Gobaraginen. Se consigue de esta forma la dispogig amplias zonas ajardinadas a
ambos lados de la calzada, asi como ampliar soautiros la acera norte de esta calle.

Se ha previsto una seccion de calle compuestacpaa de 4,00 metros al norte, zona
ajardinada y arbolada que varia desde los 7,0@setr la confluencia con la rotonda
hasta los 4,00 metros al este, calzada de 8,0@sneiwna ajardinada y arbolada de
anchura variable y acera sur de 5,00 metros deismch

Asimismo, y en el borde sur de este viario se lewigio una zona verde entre el

acerado y las parcelas residenciales, con una i@ndeu4,00 metros, que permite la

relacion ajardinada entre las rasantes de esie yi&as plataformas donde se localizan

las nuevas viviendas. Igualmente, las zonas agdsdescritas y localizadas a ambos
lados de la calzada permiten la ejecucion de lasrdos necesarios entre rasantes y
gue deban realizarse con el objeto de aseguratteeluado funcionamiento de este

viario.
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En la confluencia con la calle Gobaraginen, y apnedamente a cota +46,00 se ha
previsto la localizacion de una rotonda de distii viaria de iguales caracteristicas a
las existentes en la Avenida Letxumborro, es demir una isleta central de 36,00
metros de diametro y con calzada de 9,00 metradjtdado de esta forma la
circulacion en su caso de trafico pesado. Asimignugsde esta rotonda se ha previsto
el acceso a la nueva zona residencial.

VIARIO PRINCIPAL DE ACCESO

Se contempla la realizacion de un sistema viar@ apnecta la rotonda prevista en la
interseccion de la Avenida Elizatxo con la calleb@aginen y atraviesa el ambito
hasta una rotonda interior. Esta segunda rotongase localiza en la confluencia del
viario principal de acceso con la calle intermeatkaconexion de la calle Belitz, se ha
previsto con isleta central de 28,00 metros de eliény con calzada de 9,00 metros.

La conexion entre ambas rotondas se realiza caefezldo viario principal, el cual se
ha previsto con dos carriles para cada sentidoirdaelacion y con amplias zonas
arboladas en ambos lados que protegen el acerad@ @revisto una seccion de 7,00
metros de calzada para cada sentido de circulaciéleta central de 2,00 metros de
anchura. Las zonas ajardinadas se han previstar@anchura de 10,00 metros y los
acerados de 5,00 metros de anchura.

Como ya se ha comentado, a partir de esta segotwhaa se ha previsto la reserva de
suelo necesaria, de tal forma que se permita elfasia ejecucion de una variante sur
de conexion interbarrios, como prolongacion deli@igrincipal ya realizado y con una
seccion rodada igual a la ya descrita.

VIARIO PROLONGACION DE LA CALLE PIKETAZAHARRA

En la parte baja del ambito, en paralelo y al suadAvenida de Elizatxo se ha previsto
la prolongacion de la calle Piketazaharra. Este eallaza al este del ambito a la cota
46,00 y desemboca en el espacio central descrnaxiappdamente a la cota 48,50,

desde donde se prolonga hacia el oeste y hasitalagroximada 45,00.

Este viario se ha previsto igualmente con una dalde 7,00 metros de anchura, zonas
de aparcamiento de 2,00 metros de anchura a amubms ly aceras de 3,00 metros de
anchura igualmente a ambos lados de la calzadaeypgmiten la plantacion de
arbolado. A partir de las aceras descritas seitac&ln las edificaciones residenciales
correspondientes, las cuales se han previsto aqorlpgrivada de proteccion junto al
espacio publico.
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VIARIO DE CONEXION CON LA CALLE BELITZ

En la parte media del ambito, e igualmente en @aral al sur de la Avenida de
Elizatxo se ha previsto la disposicién de un vigue conecta con la segunda rotonda
antes descrita y se prolonga hasta su conexiotaamaile Belitz. Este viario enlaza al
este del &mbito a la cota 50,00 y en la rotondaxapadamente a la cota 56,00. Este
viario se ha previsto con calzada de 7,00 metr@ndbBura, zonas de aparcamiento de
2,00 metros de anchura a ambos lados, y acera8@e8tros de anchura igualmente a
ambos lados de la calzada y que permiten la piantde arbolado.

Al este del viario y en el lado norte, motivado fmespecial topografia del area asi
como por la disposicion de reducir la afeccion s dalificaciones existentes se
suprimen las zonas de aparcamiento manteniendm¢zs de calzada y acerado. Al
este y en el lado sur se define un espacio deapaato en proximidad de la zona
deportiva prevista que permite la disposicion deviamio de acceso de pendiente
adecuada a las edificaciones existentes.

EL VIARIO DE CUMBRERA

El acceso a los viarios de distribucion de las@tifones bifamiliares localizadas en la

parte alta se ha previsto a través de un viaricudgrera que conecta con la parte alta
del ambito. Este viario que se desarrolla con @emaiente aproximada del 5,5% enlaza

en la cota 56,00 y conecta con el viario existentéa parte alta del ambito en la cota

70,00. Este viario se ha previsto con una calzadg@D metros de anchura, acerado de
3,00 metros junto a las parcelas residencialesng de aparcamiento en bateria en el
lado opuesto.

EL VIARIO INTERNO DE DISTRIBUCION

El acceso a las edificaciones residenciales @iz en la parte alta de la ladera, se ha
previsto a través de un viario de coexistenciaequaza directamente con el viario de
cumbrera. Este viario, que se desarrolla a la @otaximada 63,00, desemboca en la
zona de la vaguada donde se localiza la zona depdrgar donde se ha previsto la
prolongacion peatonal de la calle Zapatainzabala.

Esta calle de coexistencia se ha previsto con unthuea total de 11 metros,
contemplando de esta forma la disposicion de una ze rodadura central de 5,00
metros, una zona de aparcamiento de 2,00 metrasafeira en el lado norte, y una
zona de separacion de 2,00 metros de los lindes gmrcelas privadas a ambos lados
de la calle.
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3.2.2.- La Ordenacion Residencial

La formalizacion de la estructura viaria descidagual se ha definido en correspondencia
con los condicionantes urbanisticos del lugar, gravclaramente la definicion de varias
zonas consideradas edificables, las cuales seal&sade norte a sur y desde la zona baja
hasta la parte alta de la ladera. Se definen p@nto tres zonas edificables: una zona baja
delimitada por la Avenida de Elizatxo y la prolociga de la calle Piketazaharra, una zona
intermedia delimitada por la prolongacion de ldecBiketazaharra y el viario de conexion
con la calle Belitz, y una zona alta delimitada gloriario de conexién con la calle Belitz y
por el viario de cumbrera.

1.- ZONA BAJA EDIFICABLE

Como se ha comentado esta zona queda delimitadat@lpor la Avenida de Elizatxo,

al sur por la prolongacion de la calle Piketazahaat este por el establecimiento
escolar de Santa Teresa, y al oeste por el edgaeiprevisto como articulacion con el
asentamiento industrial de Arretxe Ugalde.

Se delimitan de esta forma dos plataformas edlésalh ambos lados del viario
principal de acceso desde la rotonda de la AvedmleElizatxo y que permiten
asimismo la articulacion entre las rasantes deasstiaida y del viario prolongacion de
la calle Piketazaharra.

Se ha previsto una tipologia edificatoria en patcein correspondencia con las
edificaciones existentes en el entorno. Asimisradia dispuesto una edificacion mas
compacta a ambos lados del eje viario central i al sur de la rotonda,
favoreciendo de esta manera la formalizacion yusamglad de este nuevo espacio
urbano.

A excepcion de estas tres edificaciones, el restedificios se han previsto con unas
condiciones de ocupacion similares a las carattagsdel entorno, circunstancia que
asimismo favorece las condiciones de consolidaciéh caserio Alai-Triste. Las
edificaciones localizadas a ambos lados del esmaitral se han previsto con una
ocupacion maxima de 24 por 39 metros, y el restediicios con una ocupacion
maxima de 24 por 18 metros.

Las tres edificaciones localizadas junto a la &ose han previsto con un perfil sobre
rasante de planta baja, dos plantas altas y untag@tico. Para estas edificaciones y en
el frente a la Avenida de Elizatxo se permite llgrgacion en fachada de la planta
atico. Asimismo, y en el frente al viario prolonigecde la calle Piketazaharra, la
planta atico queda alineada con la fachada congerplasimismo la posibilidad de
volar este cuerpo central en las plantas altas.
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Para las edificaciones localizadas al este y aamtdra la Avenida de Elizatxo se ha
previsto un perfil maximo sobre rasante de plagja, lwlos plantas altas y una planta de
atico. La planta de atico se ha previsto retrardpea minimo de tres metros en todo
su perimetro. Para las edificaciones con frentgiaio prolongacion de la calle
Piketazaharra se ha previsto también un perfillaietgp baja, dos plantas alta y planta
de atico, y al igual que lo establecido para laicadiones centrales, se ha previsto la
posibilidad de alinear la planta atico con la faehacontemplando asimismo la
posibilidad de volar este cuerpo central en lastataaltas.

Las nuevas edificaciones definidas para esta zajgade han previsto alberguen un
total de 220 nuevas viviendas, y todas ellas deddim al régimen de proteccion oficial.
Asimismo, y a ambos lados del viario principal @eeso, y en planta baja de las
edificaciones centrales se contempla la disposid@riocales comerciales con una
superficie construida total de 432 m2. Igualmegtesn esta zona se contempla la
consolidacion del caserio de Alai-Triste que alaeng total de tres viviendas.

ZONA INTERMEDIA EDIFICABLE

Esta zona intermedia edificable queda delimitada laoprolongacion de la calle
Piketazaharra y por el viario de conexion con le d&elitz. En esta zona se definen
diferentes tipologias edificatorias segun el viatigue se de frente. En la parte baja 'y
apoyada en la prolongacion de la calle Piketazalsaripreveé una tipologia edificatoria
residencial colectiva de iguales condiciones gplasistas para el frente norte de la
calle.

Por lo tanto esta tipologia edificatoria se preug@imente con una ocupacion maxima
de 24 por 18 metros, y un perfil de planta semiggtplanta baja, dos plantas altas y
una planta de atico. La planta de atico se hagicevetranqueada un minimo de tres
metros en todas las fachadas. A ambos lados d&l dia acceso desde la glorieta, se
localizan un total de tres edificios de igualesactaristicas y destinados al régimen de
libre mercado.

En esta zona intermedia y apoyadas en la prolahgal la calle Piketazaharra se han
definido un total de ocho edificaciones residemsian parcela y se ha previsto alojen
un total de 128 nuevas viviendas. Asimismo, lasaedificaciones localizadas al este
se han previsto sean destinadas al régimen decgieoficial, lo que representa un

total de 80 viviendas. El resto de edificaciones) an total de 48 viviendas se han
previsto de libre mercado.

En esta misma zona intermedia y apoyados en é¢fremte del viario de conexion con
la calle Belitz se ha previsto la disposicion ddi@tiones adosadas en parcela,
posibilitando de esta manera una articulacion caddria entre las tipologias
localizadas en las partes baja y alta de la ladaimismo, y en el extremo este de esta
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calle se han dispuesto dos edificaciones bifaragi@n concepto de indemnizacion y
destinadas a favorecer la gestion prevista pagaaesbito.

Las edificaciones adosadas se han definido enaesebloques para un maximo de
cuatro viviendas y con un perfil de planta semisdt@lanta baja, planta alta y planta
bajo cubierta. Se contempla la construccion deotal tle 35 viviendas de tipologia
adosada a desarrollar en libre mercado.

Las edificaciones bifamiliares se han previsto lipgate con un perfil de planta
semisotano, planta baja, planta alta y planta datperta. Se han previsto un total de 4
viviendas en tipologia bifamiliar en este frentecdke.

ZONA ALTA EDIFICABLE

La zona alta edificable queda delimitada al notkegb viario de conexion con la calle
Belitz, al oeste y sur por el viario de cumbreraglyeste por la vaguada donde se
localiza la dotacion deportiva. Esta zona se dsiraien torno al viario de conexion
con la calle Belitz y al viario previsto en coegistia rotada y peatonal y que da acceso
a las parcelas destinadas a las edificacionesreelpa

Se ha previsto la disposicion de edificacionesniifares igualmente con un perfil de
plana semisétano, planta baja, planta alta y plhaja cubierta. Se contempla la
construccion de un total de 40 viviendas de tipaldgifamiliar en esta zona alta
edificable y a desarrollar en promocion de librecado

Por dltimo, y al oeste de esta zona alta y de darsia rotonda se contempla la
consolidacion del caserio Legarre, con un perfilaae planta baja, una planta alta y
planta bajo cubierta. Se prevé la posibilidad éergar un total de tres viviendas en
esta edificacion.

3.2.3.- El Sistema de Espacios Libres y Equipamierg

Tal y como se ha expuesto en apartados anterieresnbito objeto del presente Plan
Parcial presenta una topografia en ladera queethelscde sur a norte hasta la Avenida de
Elizatxo. Esta ladera queda delimitada al esteuparvaguada, y al suroeste por una zona
de gran pendiente que da frente al asentamienistimal de Arretxe Ugalde.

Con el objeto de favorecer el reconocimiento defitéeio, facilitando asimismo la
definicion de las zonas mas aptas para la edifinacésidencial, se han localizado las
grandes zonas verdes en estas zonas topografieasiagilares.

La localizacion de la zona verde prevista al sueo@sl ambito, unida a la ya dispuesta en el
ambito de Arretxe Ugalde, permite la adecuada itglacle la presente ordenacion
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residencial con el asentamiento industrial colinglarigualmente, este criterio de
localizacion de zonas verdes permite la presematgdgrandes masas arbdreas, como es la
existente al oeste del ambito y localizada juni@ Avenida de Elizatxo, circunstancia que
favorece asimismo la adecuada integracion y aaigith de la nueva ordenacion
residencial.

Por otra parte, y en relacion con el sistema dacttwies que debe contemplar este nuevo
asentamiento residencial, se ha previsto la la@Ebn de las parcelas destinadas al
equipamiento escolar y socio-cultural apoyadas leviagio de conexion entre las dos
rotondas. Las edificaciones a alojar en estas lpardetacionales se han definido con perfil
maximo de planta baja y dos alturas, y con unadicomes de ocupacion similares a los
edificios residenciales previstos.

Asimismo, y junto al establecimiento escolar det&dreresa se ha definido una parcela
escolar privada de tal forma que se permita enaso ta ampliacion de la edificacion
existente con una edificacion de un perfil maxiragtanta baja y dos plantas altas.

La nueva dotacion deportiva se localiza en la ztmda vaguada este. Se ha previsto la
disposicion de las nuevas instalaciones deportjugsdeberan cubrir las necesidades del
ambito mediante plataformas adaptadas al terrenonyacceso desde el viario intermedio
de conexion con la calle Belitz y desde la callecoexistencia definida y a través de los
recorridos peatonales previstos.

Por otra parte, como ya se ha comentado, y erudgobaja de las edificaciones localizadas
a ambos lados del viario de acceso desde la rottmt#aAvenida de Elizatxo se ha previsto
una pequefa zona comercial, favoreciendo de estafsu localizacidn en una posicion
central de la nueva ordenacion.

Por ultimo, y respecto de la dotacion destinadgatcamiento de vehiculos, se ha previsto
la disposicion de plazas de aparcamiento a lo ldegios viarios internos de distribucion y
acceso a las parcelas residenciales. Esta dispgsiniida a la prevision de localizar plazas
de aparcamiento para residentes en los sotanossd@&uevas edificaciones, cubrird
ampliamente las necesidades previstas.

Se incluyen a continuacion las superficies miniesdablecidas por la legislacion vigente y
definidas por este Plan Parcial para cada unasdaotaciones previstas:

- Zonas verdes y espacios libres

Superficie minima (Ley 2/2006) ............cccccccceveeeiiiiinae e e e e e e e e eeeeeeeeeennns 16. 738 m?3s
Superficie definida y computable.............ouueeiiiiiiiiiiiie e 20.209. m3s

Aunque la superficie total definida como Jardinebddos (LJ) y Espacios Libres
Peatonales (LL) asciende a un total de 21.344,93 pafa la demostracion del
cumplimiento de lo establecido en la Ley 2/200¢peet de los espacios libres, no se
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han contabilizado las superficies calificadas chudh@ (1.959,13 m?) y LL (809,42 m?)
ya que no cumplen las condiciones minimas de didens forma definidas en el
articulo 4 del Anexo del Reglamento de Planeamipgata ser computadas.

- Equipamientos privados de la red de sistemasdeca

Superficie minima (Ley 2/2006) ............ceccccemvvveeiiiiieee e e e eeeeeeeeeeeeennenns 1.994/82(t)
Superficie defiNida..........oevvviiiiiiiii e 1.995,00 m2(t)
- Equipamiento Escolar Privado ..............coemmmmeeeerveeiinniiiiinneeeeeeeeeeeeeee 600,08
- Equipamiento Deportivo Privado...........ccceeeciiiiiiie e 962,00 th3(
- Equipamiento Comercial Privado (R. Planeamiento)...................... 433,00 m3(t)

- Aparcamiento de vehiculos en parcelas de titldarprivada

N° de plazas minimas (Ley 2/2006)............ S@@&zas por cada 25 m3(t) (698 plazas)
N° de plazas defiNidas .............ueeie s cmmmmmee e e e e e 720 dazrivadas

- Aparcamiento de vehiculos en dotaciones publicas

N° de plazas minimas (Ley 2/2006) ..........ccccceevvvvvnnnnnn 0,15 plazas por cada 25 m2(t)
N° de plazas defiNidas .............ueei s cmmmmmeeeeeeeeeir e e e e e e 299 @azpublicas

- Plantacion o conservacion de arbolado

N° de arboles minimo (Ley 2/2006) ...........cceeemrurrmmiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeranennnnnns 43Bédles
N° de arboles definidO.......cccoviiieeie i 433 arboles

- Centros docentes. Guarderias y Otros

Superficie minima (Reglamento de PlaneamientQ)...............ccccceeeennn. 6.000,00 m3s
Superficie definida.........ooevveiiiiiiiiimr e 6.000,45 m3s

- Parque deportivo

Superficie minima (Reglamento de PlaneamientQ)..............ccccccnnn. 2.598,00 m3s
Superficie definida..........oovvviiiiiiiiir e 2.612,52 m3s

- Equipamiento socio-cultural

Superficie minima (Reglamento de PlaneamientQ)............ccccccvvvvvvvnnnnnn. 1.299 m2(t)
Superficie defiNida..........coveviiiiiiiimmr e 1.299 m2(t)
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3.3.- CARACTERISTICAS DEL PLAN PARCIAL Y PARAMETROS DE USO

El ambito de actuacion objeto del presente Plarid#atiene una superficie total de
122.114,78 m2De este total 119.384,36 m? se incluyen en elogédc*Oinaurre”, 209,57

mz2 en el Area 2 “Piketazaharra” y 2.520,85 m2 efireh 3 “Belitz”. Asimismo, y segun la
ordenacion propuesta, la superficie total del ambi¢ actuacion se distribuye de la
siguiente forma: 9,26 % (11.304,0F)nen suelo destinado a equipamientos y servicios,
25,19 % (30.763,74 then suelo destinado a espacios libres publicg533% (45.831,01
m?) en suelo destinado al uso residencial, y un 28§24.216,03 13) en suelo destinado a
sistemas de comunicaciones viarias.

La superficie construida maximaprevista para el total de las parcelas destinadassay
actividades de caracter lucrativo resulta#86858,00 m2(t) La edificabilidad definida para

el Sector 1 "Oinaurre” resulta d®418 m?(t)/m3s igual a la establecida para este mismo
ambito por a Maodificacion de Plan General de refeiee EI nUmero maximo de viviendas
es de 433 para la totalidad del ambito objeto tke aneamiento. Como consecuencia la
densidad definida para el Sector 1 “Oinaurre” e36J27 viviendas/hectarea

El total de viviendas previsto se ha distribuido &0 viviendas calificadas como
“Residencial Colectiva en Parcela” a desarrollarrégimen de proteccion oficial, 48
viviendas de promocion libres y también calificadasno “Residencial Colectiva en
Parcela”, 35 viviendas calificadas como “Residdndi@familiar Adosada”, 44 viviendas
calificadas como “Residencial Unifamiliar en Paafel 5 viviendas existentes y también
calificadas como también “Residencial Unifamiliarfarcela”.

Por lo tanto, y en correspondencia con lo estalideein la ley 17/1994 de Medidas
Urgentes en Materia de Vivienda y de tramitacioriodelnstrumentos de Planeamiento y
Gestion, en el presente ambito se contempla urepiaje del70,09 % (300 viviendas)
respecto del total de nuevas viviendas (428 viasjidde viviendas sujetas al régimen de
proteccion oficial. Porcentaje que supera el yabdstido del 69,93 % en el Programada de
Actuacion Urbanistica de referencia.

3.3.1.- Zonificacion Pormenorizada
En el ambito de actuacion definido por el presetae Parcial, con una superficie total de
122.114,78 m?2 se definen las siguientes categoriasuperficies de zonificacion

pormenorizada:

E.- EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS

EC.- Equipamiento Sociocultural .............ceeueeiiiiiiiiiiiiieiieeeieeeeiiiinns 1.017,53 m2
ED.- Equipamiento DePOrtivO ................e o eeeeeeeeeeeeennnnnnnnnnnnneeens 2.612,52 m2
EJ.- Equipamiento Deportivo Privado........ccceeeeeeiiiiiiiieeeiieeieeeeeiiins 962,00 m?
EE.- Equipamiento ESCOIar...............uuimmee e 6.000/4%
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EP.- Equipamiento Escolar Privado.........cccccceeeiiiiviieee e 711,50 m2

ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

LJ.-  Jardines Urban0os ..........cc.uuuuiiiiimeeeane e 22.16D)82
0 T PR 233,78 m2
L PR 989,13 m2
L2 i e 184,85 m2
TSR 614,22 m2
TGP 325,31 m2
LL.- [Espacios Libres Peatonales...........cccevvrveviiiiviiiiiiiiiiieeeeeeeeeeee 809,42 m
LP.- Parquesy Areas Recreativas (S.G.)......cccceeevvivivieeiiiiiniinnn, 7.794,00 m?

PARCELAS DE USO RESIDENCIAL

RP-A.-Residencial Colectiva en Parcela (V.P.O.)ccc.oovvvveeriiiinnnnnn. 16.654,14 m2
RP-B.- Residencial Colectiva en Parcela...coecceeeeevvvviieiiviiiieeeeeennn, 3.098,82 m2
RD.- Residencial Unifamiliar Adosada........cccceeneevvviiieiiiiieeiineeenne. 8.277,98 mz
RU.- Residencial Unifamiliar en Parcela.....cccccoooovviiiiiiiiiiinnnnns 17.800,07 m2

SISTEMAS DE COMUNICACIONES

VE.- Viario Urbano ESIrUCIUIANTE. .. ... ... oo eeeeeeeeeaeeeeen 8.144,15 m2
VE-R.-Viario Urbano Estructurante en suelo dedRés. ....................... 6.326,71 m2
VL.-  Viario Urbano LOCAl .........couee oo 19.745m7

La superficie total calificada como Viario Urbanodal (VL) en el presente ambito

de actuacion, contempla una superficie de 17.07837ncluida en el Sector 1

“Oinaurre”, una superficie de 209,57 m? incluidaetArea 2 “Piketazaharra” y una
superficie de 2.462,23 mz? incluida en el Area 3litBe A este respecto la totalidad

del suelo incluido en las Areas 2 y 3 queda calific pormenorizadamente como
Viario Urbano Local (VL).

3.3.2.- Distribucion de Superficies Construidas poParcelas Residenciales

Se exponen a continuacion las superficies consswichumero de viviendas definido para
cada una de las parcelas residenciales edificables:
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- Parcela "RP-A1"
Residencial Colectiva en Parcela (V.P.O.)

- SUPETTICIE dE PAICEIA ... 3.167,94 m
- Superficie Maxima Construida Computable
= USO VIVIENAA. ...t 5.259,50
- UsO Terciario COMErCIAl ...........uuiiieet e eeeee e e e e eaa e e enans 216,50 M
= TOMAD ettt ettt 5.476,00 f
- NUmero Maximo de VIVIENAAS...........ooiivveemeeeeeeeee et 62 vingas

- Superficie Maxima Construida No Computable
- USO Garaje Y AUXIlIAIES ........uuuuuunun s s e eeeeeeeeeeeeeeeeesasansnnnnnneeeeens 187,94 M
- Namero Minimo de Plazas de Garaje (5.476 X 0D [......cceveeeiieeeeeeennn. 77 plazas

- Parcela "RP-A2”
Residencial Colectiva en Parcela (V.P.O.)

- SUPETTICIE dE PAICEIA ... 1.646,20 m
- Superficie Maxima Construida Computable
= USO VIVIENAA. ... 2.521,50
- UsO Terciario COMErCIAl ...........uuiieeet e e eeeie e e e eaa e enans 216,50 M
= TOMAD ettt ettt 2.738,00 f
- NUmero Maximo de VIVIENAAS...........ooeivveemeeieeeeeie et 30 vindas

- Superficie Maxima Construida No Computable
- USO Garaje Y AUXIlIAIES ........uuuuruuun s s e e e e e eeeeeeeeeeeeeeasnnnnnnnnneeeeens 646,20 M
- Namero Minimo de Plazas de Garaje (2.738 X 0D ......vvvvcveeiiieeeeeeennn. 39 plazas

- Parcela "RP-A3”
Residencial Colectiva en Parcela (V.P.O.)

- SUPETTICIE dE PAICEIA ... 3.484,00 m
- Superficie Maxima Construida Computable

= USO VIVIENAAL......coceviiceceeie e 6.144,00
- Namero Maximo de VIVIENAS..........oviiiiccccc e 64 vingas

- Superficie Maxima Construida No Computable
- USO Garaje Y AUXIlIAIES .........uuuuunun s s e e e e e eeeeeeeeeeeeeeasansnnneaneeee s 484,00 M
- Namero Minimo de Plazas de Garaje (6.144 X 0D /.......cceeeeeeiieeeeeeennn. 86 plazas

TEXTO REFUNDIDO
PLAN PARCIAL EN EL AMBITO DE “OINAURRE"



MEMORIA 38

- Parcela "RP-A4”
Residencial Colectiva en Parcela (V.P.O.)

- SUPETTICIE dE PAICEIA ... 3.484,00 m
- Superficie Maxima Construida Computable

= USO VIVIENAAL......coceviieeceeie ettt eees 6.144,00
- Namero Maximo de VIVIENAS..........oveiiiccccc e eeeeeeeeeeeee e 64 vindas

- Superficie Maxima Construida No Computable
- USO Garaje Y AUXIlIAIES ........uuuuuuunn s s e e eeeeeeeeeeeeeeeeeasessnnnnnneeeeens 484,00 M
- Namero Minimo de Plazas de Garaje (6.144 X 0D /.......ccceeeeeiieeeeeeennn. 86 plazas

- Parcela “RP-A5”
Residencial Colectiva en Parcela (V.P.O.)

- SUPETTICIE AE PAICEIA ... s 1.943,00

- Superficie Maxima Construida Computable

= USO VIVIENAAL......cocvviieeceeie et 2.932,00 h
(Incluye la posible superficie de 432 m2 ocupadaemisétano y destinada al uso de vivienda. Esta
superficie debera contabilizarse igualmente conchiterios de computo establecidos por el Plan
General vigente)

- NUmMero Maximo de VIVIENAS. ... ..o 32 vindas

- Superficie Maxima Construida No Computable

- Uso Garaje y Auxiliares en planta sSemisSétan0........cccvevesennn.... 1.139,06 m
- Uso Garaje y Auxiliares en planta sétano ............ccccevvvvvvvvvviciieeneennn. 1.943,060 m
= TOMA 1o 3.082,00 i

- Namero Minimo de Plazas de Garaje (3.072 X 0D /......cvvveeiieiveeeeeennn. 43 plazas

(Para el célculo de las plazas de garaje a ubitast parcela se ha considerado la superficie real
construida y destinada al uso residencial)

- Parcela "RP-A6”
Residencial Colectiva en Parcela (V.P.O.)

- SUPETTICIE dE PAICEIA ... 2.929,00

- Superficie Maxima Construida Computable
= USO VIVIENAAL........cvviicececieeeececeeeee e en e £.398,00 T
(Incluye la posible superficie de 648 m2 ocupadaemisétano y destinada al uso de vivienda. Esta
superficie debera contabilizarse igualmente conchiterios de computo establecidos por el Plan
General vigente)
- Namero Maximo de VIVIENAS...........oviiiiccccc e 48 vingas
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- Superficie Maxima Construida No Computable

- Uso Garaje y Auxiliares en planta SemiSOtan0........cccvoveveenrnnn. 1.717,06 m
- Uso Garaje y Auxiliares en planta sétano ............cccoevvvvvvvvvviiccinnneennn. 2.929,06 m
= TOMAL 1ottt 4.646,00 M

- Namero Minimo de Plazas de Garaje (4.608 X 0D /.......ccceeeveiieeeeeeennn. 65 plazas

(Para el célculo de las plazas de garaje a ubitasta parcela se ha considerado la superficie real
construida y destinada al uso residencial)

- Parcela “RP-B1”
Residencial Colectiva en Parcela

- SUPETTICIE dE PAICEIA ... e en e 2.018,61

- Superficie Maxima Construida Computable

= USO VIVIENAAL......cocvviieecee ettt 3.284,00 h
(Incluye la posible superficie de 432 m2 ocupadaemisétano y destinada al uso de vivienda. Esta
superficie debera contabilizarse igualmente conchiterios de computo establecidos por el Plan
General vigente)

- NUmMero Maximo de VIVIENAS. ... ..o 32 vindas

- Superficie Maxima Construida No Computable

- Uso Garaje y Auxiliares en planta sSemisétan0........cccvoveeenn...... 1.184,6F m
- Uso Garaje y Auxiliares en planta sétano ............ccccevvvvvvvvvviccieeneennn. 2.018,61 m
= TOMA 1o 3.203,22 fn

- Namero Minimo de Plazas de Garaje (3.456 X 0D /.......cccceeeveiieeeeeeennn. 48 plazas

(Para el célculo de las plazas de garaje a ubitasta parcela se ha considerado la superficie real
construida y destinada al uso residencial)

- Parcela “RP-B2”
Residencial Colectiva en Parcela

- SUPETTICIE AE PAICEIA ... s 1.080,21

- Superficie Maxima Construida Computable

= USO VIVIENGAL......cocvviieeceeie e ceeee e 1.642,00 h
(Incluye la posible superficie de 216 m2 ocupadaemisétano y destinada al uso de vivienda. Esta
superficie debera contabilizarse igualmente conchiterios de computo establecidos por el Plan
General vigente)

- NUmMero Maximo de VIVIENAS. ... ..ot 16 vingas

- Superficie Maxima Construida No Computable
- Uso Garaje y Auxiliares en planta SemiSOtan0u ......vvvvveiiiiiiieeeeeeennn. 630,2% m
- Uso Garaje y Auxiliares en planta sétano ............cccevvvvvvvvvviicieinneennn. 1.080,2% m
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S TOMAL e et 1.710,42 fn

- Namero Minimo de Plazas de Garaje (1.728 X 0D /......cvvveveeeiieeeeeeennn. 24 plazas
(Para el célculo de las plazas de garaje a ubitast parcela se ha considerado la superficie real
construida y destinada al uso residencial)

- Parcela “RD-1"
Residencial Unifamiliar Adosada

- SUPETTICIE dE PAICEIA ... 3.348,52 m
- Superficie Maxima Construida Computable

= USO VIVIENAAL......cocvvisceceee et eees 2.760,00
- Namero Maximo de VIVIENAS...........oviiiiccccc e 15 vindas

- Superficie Maxima Construida No Computable
- Uso Garaje y Auxiliares (planta semisotano)...........ceeeeeeeeeeeeeeeeeeenee, 1.339,75 m
- Namero Minimo de Plazas de Garaje (2.760 X 0D /.......cceeeveiieeeeeeennn. 39 plazas

- Parcela “RD-2"
Residencial Unifamiliar Adosada

- SUPETTICIE dE PAICEIA ... 1.775,50 m
- Superficie Maxima Construida Computable

= USO VIVIENGAL......cocvviieeceeie e eees 1.472,00 h
- NUmero Maximo de VIVIENAS...........uuiiimmmm e 8 wawidas

- Superficie Maxima Construida No Computable
- Uso Garaje y Auxiliares (planta semisotano)..........ccevveeeeeeeeveeeeeeeeiinnnnns 696,08 m
- Namero Minimo de Plazas de Garaje (1.472 X 0D .....cvvveeeeeeieeeeeeannn. 21 plazas

- Parcela “RD-3"
Residencial Unifamiliar Adosada

- SUPETTICIE dE PAICEIA ... e eee e 3.153,96 m
- Superficie Maxima Construida Computable

= USO VIVIENAAL......cocvviiceceeve e eees 2.208,00
- Namero Maximo de VIVIENAS..........coiiiiiccccc e 12 vindas

- Superficie Maxima Construida No Computable
- Uso Garaje y Auxiliares (planta semisotano)...........ceeeeeeeeeeeeeeeeeeeee, 1.044,080 m
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- Namero Minimo de Plazas de Garaje (2.208 X 0D /.......ceveveiieeeeeeennn. 31 plazas

- Parcela “RU-1"
Residencial Unifamiliar en Parcela

- SUPETTICIE dE PAICEIA ... 1.518,74
- Superficie Maxima Construida Computable

= USO VIVIENGAL......cocvviceceeie e emananes 736,00 rh
- NUmero Maximo de VIVIENAAS...........uiiiimmm e 4 \avidas

- Superficie Maxima Construida No Computable
- Uso Garaje y Auxiliares (planta semisotano)..........ccoeveeeeeeeeveeeveeeeiiinnnns 507,56 m
- Namero Minimo de Plazas de Garaje (736 X 0.3 /. 2.......ccceeeeeiiveeeeeennn. 11 plazas

- Parcela “RU-2"
Residencial Unifamiliar en Parcela

- SUPETTICIE AE PAICEIA ... eeeeeen, 724,20 h
- Superficie Maxima Construida Computable

= USO VIVIENGAL......cocvvisceceie e eeananes 368,00 rh
- NUmero Maximo de VIVIENAAS...........uuiiimmmc e 2 \avidas

- Superficie Maxima Construida No Computable
- Uso Garaje y Auxiliares (planta semisotano)..........ccovveeeeeeeeieeeveeeeiinnnnns 291,56 m
- Namero Minimo de Plazas de Garaje (368 X 0.3 /. 2......ccccevvvevveeeeiennnnnne, 6 plazas

- Parcela “RU-3"
Residencial Unifamiliar en Parcela

- SUPEITICIE A8 PAICEIA ...t ee e eeeeeen, 721,96
- Superficie Maxima Construida Computable

= USO VIVIENGAL......cocvviececeeie e eeananes 368,00 rh
- NUmero Maximo de VIVIENAS...........uuiiiimmmc e 2 \avidas

- Superficie Maxima Construida No Computable
- Uso Garaje y Auxiliares (planta sSemisotano)..........cccovveeeeeeeeveeeveeeeiiinnnns 373,06 m
- Namero Minimo de Plazas de Garaje (368 X 0.3 /. 2......ccccevvvevvieeeeennnnnne. 6 plazas
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- Parcela “RU-4"
Residencial Unifamiliar en Parcela

- SUPETTICIE A8 PAICEIA ...t eeeneen, 623,33 M
- Superficie Maxima Construida Computable

= USO VIVIENGAL......cocvviiceceie e eeananes 368,00 rh
- NUmero Maximo de VIVIENAAS...........uuiiiimmm e 2 \avidas

- Superficie Maxima Construida No Computable
- Uso Garaje y Auxiliares (planta semisotano)..........ccovveeeeeeeeveeeveeeeiiinnnns 373,06 m
- Namero Minimo de Plazas de Garaje (368 X 0.3 /. 2......cccceeveeiveeeeinnnnnnne, 6 plazas

- Parcela “RU-5"
Residencial Unifamiliar en Parcela

- SUPETTICIE AE PAICEIA ... st eeeeeen, 623,33 M
- Superficie Maxima Construida Computable

= USO VIVIENGAL......cocvvicecee e enananes 368,00 rh
- NUmero Maximo de VIVIENAS...........uuiiimmmm e 2 \avidas

- Superficie Maxima Construida No Computable
- Uso Garaje y Auxiliares (planta semisotano)..........cceeveeeeeeeeveeeveeeeiinnnnns 373,06 m
- Namero Minimo de Plazas de Garaje (368 X 0.3 /. 2......cccevvveiveeeeeennnnnne. 6 plazas

- Parcela “RU-6"
Residencial Unifamiliar en Parcela

- SUPETTICIE AE PAICEIA ... et eeaeeen, 609,58
- Superficie Maxima Construida Computable

= USO VIVIENGAL......cocvvisceceie e eeananes 368,00 rh
- NUmero Maximo de VIVIENAS...........uuiiimmm e 2 \avidas

- Superficie Maxima Construida No Computable
- Uso Garaje y Auxiliares (planta sSemisotano)..........ccevvveeeeeeeveieveeeeiiinnnns 291,56 m
- Namero Minimo de Plazas de Garaje (368 X 0.3 /. 2......cccceevveivieeeinnnnnnne. 6 plazas
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- Parcela “RU-7"
Residencial Unifamiliar en Parcela

- SUPETTICIE A8 PAICEIA ...t eeeneen, 609,58
- Superficie Maxima Construida Computable

= USO VIVIENGAL......cocvviiceceie e eeananes 368,00 rh
- NUmero Maximo de VIVIENAAS...........uuiiiimmm e 2 \avidas

- Superficie Maxima Construida No Computable
- Uso Garaje y Auxiliares (planta semisotano)..........ccovveeeeeeeeveeeveeeeiiinnnns 291,56 m
- Namero Minimo de Plazas de Garaje (368 X 0.3 /. 2......cccceeveeiveeeeinnnnnnne, 6 plazas

- Parcela “RU-8"
Residencial Unifamiliar en Parcela

- SUPETTICIE AE PAICEIA ... st eeeeeen, 623,33 M
- Superficie Maxima Construida Computable

= USO VIVIENGAL......cocvvicecee e enananes 368,00 rh
- NUmero Maximo de VIVIENAS...........uuiiimmmm e 2 \avidas

- Superficie Maxima Construida No Computable
- Uso Garaje y Auxiliares (planta semisotano)..........cceeveeeeeeeeveeeveeeeiinnnnns 373,06 m
- Namero Minimo de Plazas de Garaje (368 X 0.3 /. 2......cccevvveiveeeeeennnnnne. 6 plazas

- Parcela “RU-9”
Residencial Unifamiliar en Parcela

- SUPETTICIE AE PAICEIA ... et eeaeeen, 623,33 M
- Superficie Maxima Construida Computable

= USO VIVIENGAL......cocvvisceceie e eeananes 368,00 rh
- NUmero Maximo de VIVIENAS...........uuiiimmm e 2 \avidas

- Superficie Maxima Construida No Computable
- Uso Garaje y Auxiliares (planta sSemisotano)..........ccevvveeeeeeeveieveeeeiiinnnns 291,56 m
- Namero Minimo de Plazas de Garaje (368 X 0.3 /. 2......cccceevveivieeeinnnnnnne. 6 plazas
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- Parcela “RU-10"
Residencial Unifamiliar en Parcela

- SUPETTICIE dE PAICEIA ... 2.539,67 M
- Superficie Maxima Construida Computable

= USO VIVIENAAL......coceviieeceeie ettt eees 1.104,00 rh
- NUmero Maximo de VIVIENAAS...........uuiiiimmm e 6 \evidas

- Superficie Maxima Construida No Computable
- Uso Garaje y Auxiliares (planta semisotano)..........ccovveeeeeeeeveeeveeeeiiinnnns 899,08 m
- Namero Minimo de Plazas de Garaje (1.104 X 0D /......cvceeeeinieeeeeeennn. 16 plazas

- Parcela “RU-11"
Residencial Unifamiliar en Parcela

- SUPETTICIE AE PAICEIA ... s 1.993,74 m
- Superficie Maxima Construida Computable

= USO VIVIENAAL......cocvviieeceeie et 1.104,00 rh
- NUmero Maximo de VIVIENAS...........uuiiimmmm e 6 \evidas

- Superficie Maxima Construida No Computable
- Uso Garaje y Auxiliares (planta semisotano)..........cceeveeeeeeeeveeeveeeeiinnnnns 899,08 m
- Namero Minimo de Plazas de Garaje (1.104 X 0D /......cvvvvieeiiieeeeneennn. 16 plazas

- Parcela “RU-12"
Residencial Unifamiliar en Parcela

- SUPETTICIE AE PAICEIA ... et eeaeeen, 883,28 M
- Superficie Maxima Construida Computable

= USO VIVIENGAL......cocvvisceceie e eeananes 368,00 rh
- NUmero Maximo de VIVIENAS...........uuiiimmm e 2 \avidas

- Superficie Maxima Construida No Computable
- Uso Garaje y Auxiliares (planta sSemisotano)..........ccevvveeeeeeeveieveeeeiiinnnns 291,56 m
- Namero Minimo de Plazas de Garaje (368 X 0.3 /. 2......cccceevveivieeeinnnnnnne. 6 plazas
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- Parcela “RU-13"
Residencial Unifamiliar en Parcela

- SUPETTICIE A8 PAICEIA ...t eeeneen, 723,10 rh
- Superficie Maxima Construida Computable

= USO VIVIENGAL......cocvviiceceie e eeananes 368,00 rh
- NUmero Maximo de VIVIENAAS...........uuiiiimmm e 2 \avidas

- Superficie Maxima Construida No Computable
- Uso Garaje y Auxiliares (planta semisotano)..........ccovveeeeeeeeveeeveeeeiiinnnns 373,06 m
- Namero Minimo de Plazas de Garaje (368 X 0.3 /. 2......cccceeveeiveeeeinnnnnnne, 6 plazas

- Parcela “RU-14"
Residencial Unifamiliar en Parcela

- SUPETTICIE AE PAICEIA ... st eeeeeen, 623,33 M
- Superficie Maxima Construida Computable

= USO VIVIENGAL......cocvvicecee e enananes 368,00 rh
- NUmero Maximo de VIVIENAS...........uuiiimmmm e 2 \avidas

- Superficie Maxima Construida No Computable
- Uso Garaje y Auxiliares (planta semisotano)..........cceeveeeeeeeeveeeveeeeiinnnnns 373,06 m
- Namero Minimo de Plazas de Garaje (368 X 0.3 /. 2......cccevvveiveeeeeennnnnne. 6 plazas

- Parcela “RU-15"
Residencial Unifamiliar en Parcela

- SUPETTICIE AE PAICEIA ... et eeaeeen, 623,33 M
- Superficie Maxima Construida Computable

= USO VIVIENGAL......cocvvisceceie e eeananes 368,00 rh
- NUmero Maximo de VIVIENAS...........uuiiimmm e 2 \avidas

- Superficie Maxima Construida No Computable
- Uso Garaje y Auxiliares (planta sSemisotano)..........ccevvveeeeeeeveieveeeeiiinnnns 291,56 m
- Namero Minimo de Plazas de Garaje (368 X 0.3 /. 2......cccceevveivieeeinnnnnnne. 6 plazas
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- Parcela “RU-16"
Residencial Unifamiliar en Parcela

- SUPETTICIE dE PAICEIA ... 1.577,82 M
- Superficie Maxima Construida Computable

= USO VIVIENGAL......cocvviiceceie e eeananes 736,00 rh
- NUmero Maximo de VIVIENAAS...........uuiiiimmm e 4 \avidas

- Superficie Maxima Construida No Computable
- Uso Garaje y Auxiliares (planta semisotano)..........ccovveeeeeeeeveeeveeeeiiinnnns 547,62 m
- Namero Minimo de Plazas de Garaje (736 X 0.3 /. 2.......ccceeeieiiieeeeeennn. 11 plazas

- Parcela “RU-17"
Residencial Unifamiliar en Parcela

- SUPETTICIE AE PAICEIA ... st eeeeeen, 969,32 1
- Superficie Maxima Construida Computable

- Uso Vivienda y auxiliares .........ccccoeeeeeeeeeeiiiiieee e La existente (486,00 m?2
- Namero Maximo de Viviendas..........cccooeiccceeeeeeeeeeennn. Las existentes (3 viviendas)
- Namero Minimo de Plazas de Garaje (486 X 0.3 [.2......ccccevvveiveeeeiennnnnnne, 7 plazas

- Parcela “RU-18"
Residencial Unifamiliar en Parcela

- SUPETTICIE A8 PAICEIA ... e, 920,91 rh
- Superficie Maxima Construida Computable
- Uso Vivienda y auxiliares .........ccccoeeeeeeeeeeciiiiiie e La existente (516,00 m?2
- NUmero Maximo de VIVIENUAS.........uuuvviiicc e 3 \endas
- Namero Minimo de Plazas de Garaje (516 X 0.3 /. 2.....ccccevvveivieeeiinnnnnne. 7 plazas

- Parcela “RU-19”
Residencial Unifamiliar en Parcela

- SUPEITICIE AE PAICEIA ... e eeeeeen, 209,57
Parcela destinada a compensar la superficie pridaflaida como viario local. Se

define con igual calificacion y condiciones urbéinégs que las ya definidas por el
Plan General vigente para la parcela a la que s&ibd (Unifamiliar Aislada Grado
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5). La superficie de parcela incluida en el sed®rOinaurre no se considera a los
efectos de alterar la edificabilidad y nimero deevidas existente.

- Parcela “RU-20"
Residencial Unifamiliar en Parcela

- SUPEITICIE A8 PAICEIA ... e reeeeeen, 58,62

Parcela destinada a compensar la superficie pridaflaida como viario local. Se
define con igual calificacion y condiciones urbéinégs que las ya definidas por el
Plan General vigente para la parcela a la que s&ibd (Unifamiliar Aislada Grado

5).
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ANEXO | ALDOCUMENTO A 1

1.- OBJETO

El presente Anexo tiene por objeto dar cumplimienko preceptuado en el articulo 17 de la
Ley para la Promocion de la Accesibilidad (Ley 20/, de 4 de diciembre, para la
Promocion de la Accesibilidad, del Parlamento Vasbastifica asimismo el cumplimiento
de las determinaciones establecidas en el DecBgd@), de 11 de abril, por el que se
aprueban las normas técnicas sobre condicionescesililidad de los entornos urbanos,
espacios publicos, edificaciones y sistemas denrgoion y comunicacion.

El alcance de esta justificacion comprende Unicéen®s aspectos de disefio general
propios del nivel de planeamiento pormenorizadobietelo cumplimentar las
especificaciones correspondientes al disefio catistoien los proyectos de urbanizacion y
de obras que se deberan formular en desarrollosdgeterminaciones.

2.- ELEMENTOS DE URBANIZACION
2.1.- Disefo y Trazado de vias

Respecto de la Avenida Elizatxo, el presente plare@do mantiene la actual pendiente que
en el tramo mas desfavorable, al este de la rotprelasta en la confluencia con la calle
Gobaraginen es del 5%. El viario principal de acapse enlaza las dos rotondas previstas
se desarrolla con una pendiente aproximada del.5,5%

El viario prolongacion de la calle Piketazaharralssarrolla al este del viario principal de
acceso con una suave pendiente del 1%, y al oed&bigo a la caida del terreno se
desarrolla con una pendiente del 5%.

El viario intermedio de conexidon con la calle Belge ha previsto con una pendiente
continua descendente hacia el este del 3%. Asimigrabeste de esta calle, se ha previsto
un viario de conexion con las edificaciones unifeargs existentes, el cual se desarrolla
con una pendiente ascendente maxima del 6%.

Por ultimo, el viario de cumbrera que desde elwiatermedio conecta con la parte alta del
ambito y sirve de acceso a las parcelas bifanslim® ha previsto con un pendiente
ascendente del 5,5%. Por lo tanto, ninguno de im$o8 previstos supera la pendiente
maxima establecida en la normativa vigente.

2.2.- Aceras e itinerarios peatonales
Se han definido aceras de 5,00 metros de anchusaepaviario principal. La anchura

minima definida para las aceras e itinerarios padéds es de 3,00 metros, asegurando de
esta forma recorridos adecuados y libres de oldletacliodas las aceras se desarrollan en
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paralelo a los viarios definidos y por lo tanto guno de estos recorridos tiene una
pendiente superior al 6%.

2.3.- Espacios Libres

Se deberan garantizar las condiciones de accdaiidi los mismos conforme a los criterios
del articulo 3.6 de la normativa de referencia, iemed la disposicion de recorridos de
anchura superior a 2,00 metros y pendiente adecDati&do a las condiciones topograficas
del lugar, algunos espacios libres presentan utoctkesnivel, por lo que en el disefio
especifico de estos espacios sera necesario estodigorecision los recorridos con el
objeto de no superar las pendientes admisibles.

Con caracter general, se remite al correspondiEndgecto de Urbanizacion y a los
proyectos de obras correspondientes la obligaaola @decuacion de su configuracion al
contenido de la normativa vigente.

2.4.- Aparcamientos

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 3lélla presente normativa, se reservara
un minimo de 1 plaza de aparcamiento por cada &faplo fraccion, con el objeto de
garantizar el aparcamiento de personas con mavilideducida. Estas plazas de
aparcamiento se dispondran con las dimensiones aaEs

2.5.- Mobiliario Urbano

El conjunto de las especificaciones y caracteastipormenorizadas de disefio del
mobiliario a disponer en el ambito del presentegdmiento se remite al Proyecto de
Urbanizacion correspondiente, el cual debera jeatiel cumplimiento de las disposiciones
contenidas en la normativa aplicable.
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MEMORIA DE GESTION 1

1.- CATEGORIZACION DEL SUELO

La suelo incluido en el presente planeamiento tgoeza de acuerdo con lo establecido
en el plano P.8 “Propuesta de Gestion” de estengecto. A este respecto la totalidad del
suelo definido como Sector 1 “Oinaurre” se definmo una unica “Actuacion Integrada”
gue debera ser objeto de una Unica programacidaromma lo establecido por el Programa
de Actuacion Urbanizadora a desarrollar.

Asimismo, las Areas 2 “Piketazarra” y 3 “Belitz"lasificadas como suelo urbano, y
definidas con el objetivo de asegurar la prolor@agi conexion con los viarios existentes,
se definen como actuaciones adscritas a la “Acindaitegrada” definida, de acuerdo con
lo definido en el articulo 138 de la Ley 2/2006s lsaiperficies de cada uno de los ambitos
definidos son las siguientes:

= Y=To: 0] g A O 11 =10 | (< TSR 119.384,36 m3s

- Area 2 “PIKEIAZANAITA ... ..o e 209,57 m3s

2 AT B BIEZ ..o 2.520,85 m3s
Superficie Total del Ambito de ACtuacion ......cccccceeeeeeeeeveeennnnnnnn. 122.114,78 m2s

2.- UNIDADES Y SISTEMA DE ACTUACION

El Programa de Actuacion Urbanizadora (PAU) a zaalcomo desarrollo del presente
Plan Parcial definira las condiciones de gestidladActuacion Integrada” establecida y de
los suelos adscritos, preferentemente una Unicdadrde Ejecucion.

Asimismo, sera objeto del referido Programa de @wtin Urbanizadora (PAU) la
definicion del sistema de actuacion que desarieleondiciones de gestion definidas.

3.- EDIFICABILIDAD ASIGNADA POR CALIFICACIONES

El presente Plan Parcial contempla las siguienipsriicies construidas a desarrollar al
amparo de las calificaciones pormenorizadas defnid

- “RP-A” Residencial Colectiva en Parcela - VPO...........ccccceeeieeeeennnn. 27.399,06(th
- “RP-B” Residencial Colectiva en Parcela...cccee..cooovvvvvivviiiciiiinieeeeee, 4.926,08(th
- “RD” Residencial Unifamiliar Adosada .......ccccceeeeeiiieieeeeeeiieiiieiiiininnns 6.440,06(th
- “RU” Residencial Unifamiliar en Parcela.....ccccc.coovvvviiiiiicciieineeeeee, 8.096,08(th
- "RU” Residencial Unifamiliar en Parcela (eXies) ...........cvvveeeiieeeennnn. 1.002,00 m2(t)
- Terciario Comercial €N “RP-A".......cooo oo 433 m2(t)
- “EJ” Equipamiento Deportivo Privado ........cccceeeeeeeeeeveeeeeiieeee e 962,08(n
- “"EP” Equipamiento Escolar Privado.........ccccceuiveiiiiiiiiiee e 600,08(t)
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Superficie Construida Total .............eueeeeeeeiiiiiiiiee e, 498830 m2(t)

4.- COEFICIENTES DE PONDERACION

A partir de las condiciones de detalle que se lestab para la implantacion de usos en las
edificaciones ordenadas en las zonas de uso porizehm definidas, y de la identificacion
de los tipos de edificabilidades, se asignan tpsientes coeficientes de ponderacion:

- “"RP-A” Residencial Colectiva en Parcela — VPG@WLCaracteristico) ................. 1,000
- “RP-B” Residencial Colectiva en Parcela...ccoe.....ooovvviviiiiiiiiiiiieeecceceeeeviees 4,919

- “RD” Residencial Unifamiliar Adosada .......ccccceeeeeiiiiieeeiieiiecceeeicee e 3,627

- "RU” Residencial Unifamiliar en Parcela......ccccccoovvvvviiiiiiiiiiiii e 4,474

- “RU” Residencial Unifamiliar en Parcela (eXiHES) .........uuveeieiieeeeeeeeiereeeeeeiinnnns M47
- Terciario Comercial €N “RP-A".........ooo i s 2,155

- “EJ” Equipamiento Deportivo PrivVado ........ccccceevvveeeeeeeeiiiiiciiseee e e e eeeeeee 0,565

- “EP” Equipamiento Escolar Privado.........ccccciiiiiiiii i 0,652

Estos coeficientes de ponderacion podran actusdizem el correspondiente Programa de
Actuacion Urbanizadora, o en su caso en el proyeetoreparcelacion que debera

formularse para el desarrollo de la Unidad/es deugjon a definir en el marco del referido

Programa de Actuacion Urbanizadora.

5.- EDIFICIOS Y CONSTRUCCIONES DECLARADOS FUERA DE
ORDENACION URBANISTICA

Se declaran “fuera de ordenacion urbanistica” ylpdanto sujetos al régimen transitorio
definido al efecto por el Plan General vigentesligsientes edificaciones:

- En el Sector 1 “Oinaurre” las edificaciones siaslas parcelas 4 y 5 definidas en el
plano correspondiente, y denominadas Arrabateerexd B caserio Arrabateenea
respectivamente. Edificaciones ambas con un pdfiplanta baja, una planta alta y
planta bajocubierta y que contabilizan una superfoonstruida total de 504 mz2 y
albergan un total de 2 viviendas.

- En el Area 3 “Belitz” las edificaciones sitaslas parcelas 17 y 19 definidas en el plano
correspondiente, ambas con un perfil de plantaybaja planta alta, y que contabilizan
una superficie construida total de 261,56 m? yrghore un total de 2 viviendas.
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6.- REALOJOS

Los ocupantes legales de viviendas que constitsyanresidencia habitual, existentes en el
ambito del presente planeamiento, y declaradosdfde ordenacion urbanistica”, deberan
ser realojados en las condiciones establecidaa ¥idposicion adicional Segunda” de la
Ley 2/2006 de Suelo y Urbanismo.

7.- AMBITO DE URBANIZACION

Ser& objeto del Programa de Actuacion Urbanizaldodefinicion del ambito concreto de
urbanizacion que debera ser ejecutado por los giesjas incluidos en el ambito de la
Unidad/es de Ejecucion a definir. A este respeetalebera resolver adecuadamente la
integracion de la urbanizacion con las areas diebor

A este respecto las obras de urbanizacion a désaen el presente ambito de actuacion
deberan estar contempladas en un Unico Proyedifrldmizacion (art. 194 Ley 2/2006).
Este Proyecto de Urbanizacion contendra la definicde la totalidad de los elementos
estructurantes del conjunto de la ordenacidn, asiocla ordenacion y caracter de los
espacios libres y aparcamientos previstos.
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NORMAS URBANISTICAS 1

TITULO PRELIMINAR:
GENERALIDADES

Articulo 1- Ambito

Las presentes ordenanzas se aplicaran a tododipotividad urbanizadora, constructiva
y edificadora, asi como en la regulacion del ustagi@arcelas, edificios y espacios libres
en todo el ambito de este Plan Parcial.

Articulo 2.- Entrada en Vigor

Las determinaciones del presente Proyecto entearangor una vez que se publique el
acuerdo de aprobacion definitiva, con inclusiontdgto integro de las Ordenanzas, en
los términos establecidos por la Ley de Bases dgnié Local.

Articulo 3.- Condiciones de Vigencia

Las determinaciones del Proyecto mantendran sueigen tanto no sean modificadas o
derogadas por otras posteriores, con sujecioroaedimiento establecido.

La nulidad, anulacion o modificacion de alguna de tleterminaciones del presente
Proyecto no afectara a la validez de las restasédg) en el supuesto de que algunas de
ellas resulten inaplicables por circunstanciastirrielacion o dependencia.

Articulo 4.- Obligatoriedad

Todos los actos de edificacion y uso del sueloiptey en la legislacion vigente que se
realicen dentro del territorio que comprende esém Parcial, se deberan ajustar a las
determinaciones de ordenacion en él establecidasysaOrdenanzas Generales de
Edificacion o construccion del Ayuntamiento de I[rio, en su caso, aquellas

disposiciones que eventualmente las sustituyan.

Articulo 5.- Terminologia de Conceptos

Los conceptos utilizados en las presentes Ordessgajustan a las denominaciones
empleadas en la Ley del Suelo y sus Reglamentbesiarrollo.

Las Ordenanzas se interpretaran por el Ayuntamidatoconformidad con los criterios
establecidos en el Cadigo Civil.
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Articulo 6.- Documentos Constitutivos del Proyectg alcance de los mismos
Los documentos de que consta el presente proyectios siguientes:

Documento A: Memoria

Anexo | al Documento A: Promocion de la Accesilzitid
Documento B: Memoria de Gestion

Documento C: Normas Urbanisticas

Documento D: Viabilidad Econdmica

Documento E: Planos de Informacion y Propuesta

Los Documentos A (Memoria), B (Memoria de Gestid)Normas Urbanisticas) y los
Planos de Propuesta son los documentos con fumsipecificamente normativa y de
regulacion de la actividad urbanistica y por tadta se debera ajustar de forma obligada
a sus determinaciones.

El resto de los documentos poseen un caracter fiuetalmente explicativo, por lo que
en caso de contradiccion seran aquellos los qualpzcan.

Si se advirtiese discordancia respecto a una detacidn urbanistica concreta entre los
planos de caracter normativo realizados a difeseggealas, prevalecera lo establecido en
los planos redactados a escala mas amplia, saleolajuiscrepancia responda a
manifiesto error material en el contenido de esttisos.
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TITULO PRIMERO:
REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO 1.1.- REGIMEN DE CALIFICACION
Articulo 7.- Definicion del Régimen de Calificacia

El ambito objeto de este Plan Parcial queda sometid régimen de -calificacion
pormenorizada que se define en el presente Titldoacuerdo con la delimitacion
establecida en el plano adjunto P-3.- Calificad@@nmenorizada Propuesta.

Articulo 8.- Caodigo de Calificacion

La calificacion pormenorizada del ambito objeto pedsente documento se ajusta a la
siguiente relacion de usos, que coincide con leersigtizacion asignada por el Plan
General de Ordenacion Urbana de Irun:

E.- PARCELAS DE EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS

EC.- Equipamiento Sociocultural
ED.- Equipamiento Deportivo Publico
EJ.- Equipamiento Deportivo Privado
EE.- Equipamiento Escolar Publico
EP.- Equipamiento Escolar Privado

L.- ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

LJ.- Jardines Urbanos
LL.- Espacios Libres Peatonales
LP.- Parquesy Areas Recreativas (S.G.)

R.- PARCELAS DE USO RESIDENCIAL

RP.- Residencial Colectiva en Parcela
RP-A.- Residencial Colectiva en Parcela (ProtecaidOficial)
RP-B.- Residencial Colectiva en Parcela (Promocidribre)
RD.- Residencial Unifamiliar Adosada
RU.- Residencial Unifamiliar en Parcela

V.- SISTEMAS DE COMUNICACIONES VIARIAS

VE.- Viario Urbano Estructurante
VE-R.- Viario Urbano Estructurante en Suelo de Resrva
VL.- Viario Urbano Local
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Articulo 9.- Condiciones de Uso, Dominio y Edificeién de las Zonas de Calificacion
Pormenorizada.

A partir de la tipificacion de calificaciones detzy el régimen de edificacion, uso y
dominio se define por medio de la aplicacion sobesfa de las determinaciones
siguientes:

- Las condiciones de calificacion pormenorizada ag#icacion genérica que se
establecen en el Plan General de Ordenacion Udmlfran

- El criterio de calificacion con variantes A y Brp la calificacion pormenorizada RP
(Residencial Colectiva en Parcela) las cuales fsgrea exclusivamente al régimen
de Proteccién Oficial y de Promocion Libre respextiente.

- Las condiciones establecidas para calificaciommeaorizada VE-R (Viario Urbano
Estructurante en Suelo de Reserva). Esta caliinacoincide con el régimen de
calificacion pormenorizada establecido por el Pk&eneral vigente para la
calificacion VE (Viario Urbano Estructurante). Asemo, con caracter transitorio y
siempre con el visto bueno de los Servicios TéanManicipales, en el ambito de
esta calificacion VE-R, se podran autorizar actuaes en correspondencia con lo
establecido para la calificacion pormenorizadalspécios Libres Publicos).

- Las condiciones generales y particulares estalale@n el presente documento para
cada una de las zonas calificadas.
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CAPITULO 1.2.- REGIMEN PARA EL DESARROLLO Y EJECUCI ON DEL
PLAN PARCIAL

Articulo 10.- Régimen de Actuacion Urbanistica

Tal y como se refleja en la Memoria de Gestiénpdesente documento, este Plan Parcial
define una Unica “Actuacion Integrada” a la quedscriben las Areas 2 y 3 denominadas
“Piketazaharra” y “Belitz”. Esta “Actuacion Integl@ debera ser objeto de una uUnica
programacion conforme a lo establecido por el Rrogr de Actuacion Urbanizadora a
desarrollar.

Asimismo, se remite al Programa de Actuacion Udsora la definicion de las
condiciones de gestion de esta “Actuacion Intedradae los suelos adscritos, que
preferentemente serd mediante una Unica Unidagedadion.

Articulo 11.- Proyectos de Urbanizacion.

Debera redactarse un unico Proyecto de Urbanizamaém la totalidad de la actuacion
definida, el cual contendra la definicion de laaliotad de los elementos estructurantes
del conjunto de la ordenacion asi como la configdray caracter de los viarios,
espacios libres y aparcamientos previstos.

Por otra parte, y respecto del nimero de plazapdeamiento a ubicar en los terrenos
destinados a dotaciones publicas, en el presectar@dmto se han grafiado la totalidad
de las plazas minimas reglamentarias en el sist&ria propuesto (49.858 m2(t) x 0,15
/ 25 = 299 plazas).

El total de plazas de aparcamiento a ubicar eniaglovpublico se podra minorar
considerando el estandar de 1 plaza de aparcanpentcada 100 m2 construidos a
ubicar en las parcelas destinadas a equipamieatdggs. La localizacion y cantidad
definitiva de las plazas de aparcamiento a ubinaelesistema viario sera objeto del
Proyecto de Urbanizacion a realizar como desardalgresente planeamiento.

Articulo 12.- Unidades de Edificacion

A los efectos de su configuracidén arquitectoni@mstructiva y funcional basica, y en

concreto a los de la elaboracidén y tramitacion ake dorrespondientes Proyectos de
Edificacion y licencia municipal, cada una de laarcplas edificables definidas

constituyen Unidades de Edificacion independientes.

TEXTO REFUNDIDO
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Articulo 13.- Estudios de detalle

Podran formularse Estudios de Detalle para la nwadibn o complemento de las
determinaciones referentes a la configuraciondidie las edificaciones, contenidas en las
ordenanzas particulares aplicables a las parcdifisables y con los limites establecidos
en la normativa general aplicable.

A este respecto los Estudios de Detalle que pudferenularse, y con el objeto de asegurar
la adecuada ordenacion de todo el frente de chdlggeran contemplar la adaptacion de la
totalidad de las parcelas apoyadas en esa calle.

TEXTO REFUNDIDO
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TITULO SEGUNDO:
ORDENANZAS APLICABLES A LAS PARCELAS EDIFICABLES

CAPITULO 2.1.- CONDICIONES GENERALES APLICABLES A L AS
PARCELAS EDIFICABLES

Articulo 14.- Generalidades

Las construcciones que se desarrollen en las paredificables se ajustaran en cuanto a
sus condiciones generales de edificacion, uso yirdora lo especificado en el presente
titulo, en los planos y en las tablas de caratimags en las que las superficies
construidas asignadas a cada parcela, tienenaeteade techo maximo.

Articulo 15.- Superficie Construida.
1.- Superficie Construida Sobre Rasante

El superficie construida sobre rasante maxima oedti a usos lucrativos que se autoriza
en las parcelas residenciales es48e858 nf. Esta superficie deber4 medirse con los
criterios de computo ya establecidos por el Plame@ vigente. Las condiciones
particulares de ocupacion y superficie construiginaias para cada una de las parcelas
edificables se reflejan en el apartado 3.3. Caiatiteas del Plan Parcial y Parametros de
Uso, del Documento A - Memoria del presente planeaia

2.- Superficie Construida Bajo Rasante

La superficie construida bajo rasante maxima, dadd a uso de garaje y otros
autorizados, no computada como parte de la supedinstruida definida sobre rasante,
se ajustara en cada caso a lo establecido enred@p&.3. Caracteristicas del Plan Parcial
y Parametros de Uso, del Documento A - Memorigpridente planeamiento.

Articulo 16.- Parcelaciéon

Las parcelas residenciales, con las superficiemfiguracion quedan contempladas en el
apartado 3.3. Caracteristicas del Plan Parcialrgnigros de Uso, del Documento A -
Memoria del presente planeamiento, y en el plan@spondiente.

Las parcelas residenciales definidas tienen la iderexion de parcelas edificables
independientes y se consideran indivisibles a fest@s de la solicitud y concesion de
licencias de edificacion. El Proyecto de Repard@tacsin embargo, podra subdividirlas
a los efectos de la asignacion de derechos edifioat

TEXTO REFUNDIDO
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CAPITULO 2.2.- CONDICIONES PARTICULARES APLICABLES A LAS

PARCELAS EDIFICABLES

Articulo 17.- Parcelas RP-A Y RP-B

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA

RP-A.- Residencial Colectiva en Parcela (ProtecCé6aial)
RP-B.- Residencial Colectiva en Parcela (Promotibre)

PARCELAS Y SUPERFICIES

La superficie total de las parcelas definidas ®iasecalificaciones pormenorizadas
es la siguiente:

R A e e, 16.654,14 m2s
SR B 3.098,82 s

La superficie establecida para cada una de laselparadefinidas con estas
calificaciones pormenorizadas es la siguientes:

S RP=AL oottt 3.167,94 1fs
S RP=AZ ettt 1.646,20 1fs
S RP=AS ettt 3.484,00 1fs
S RP=AL .ottt 3.484,00 1fs
S RP=AB ettt 1.943,00 1fs
S RP=AB et ettt 2.929,00 1fs
S RP-BLa oottt ettt e, 2.018,61 If5
S RP-B2.c. et ettt 1.080,21 1fs

CONDICIONES DE EDIFICACION
Condiciones Generales:

Las edificaciones deberan disponerse en el intel@ofa envolvente volumétrica
definida por las alineaciones maximas y perfilemtdscidos para las diferentes
parcelas, contemplando lo referido a vuelos, ctdsey otros criterios previstos en
la presente ordenanza.

TEXTO REFUNDIDO
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- Edificabilidad Fisica Sobre Rasante:

La edificabilidad fisica sobre rasante estableqde la totalidad de las parcelas
definidas con estas calificaciones pormenorizadda siguiente:

S RP-A e, 217.832,00 rf(t)
S RP-Boa e, 4.926,00 (1)

La edificabilidad fisica sobre rasante computabliefinida para cada una de las
parcelas edificables es la siguiente:

S RP-AL oottt 5.476,00 M(t)
S RP-AZ et 2.738,00 M(t)
S RP-A3B e 6.144,00 r(t)
S RP-AZ e 6.144,00 r(t)
S RP-AB ettt 2.932,00 M(t)
S RP-AB .ot £.398,00 TA(Y)
S RP-BLuceeeeee ettt 3.284,00 rf(t)
S RP-BZ.c et 1.642,00 rf(t)

- Edificabilidad Fisica Bajo Rasante:

La edificabilidad fisica bajo rasante destinadasa de garaje y auxiliares de las
viviendas no es computable y es resultado de lacndedde las superficies de
ocupaciéon maximas definidas.

S RP-AL et 3.167,94 M(t)
S RP-AZ ettt 1.646,20 M(t)
S RP-A3B ettt 3.484,00 M(t)
S RP-AL oo 3.484,00 M(t)
S RP-AB ettt 3.082,00 M(t)
S RP-AB .ot 2.646,00 TA(E)
S RP-BLacoeeeoee ettt 3.203,22 rf(t)
S RP-BZ.c et 1.710,42 rf(t)

- Alineaciones:

En el plano P.6a se definen las alineaciones mé&xiswbre rasante de las
edificaciones, asi como las alineaciones maximaslade plantas atico. Las

edificaciones con frente a la calle Piketazahaaodrgn superar en 1,00 metro la
alineacion maxima definida mediante el vuelo d®teldvolumen edificado y como

prolongacion hacia esta calle de las alineacioreeemas definidas para la planta
atico y exclusivamente en las plantas altas.

TEXTO REFUNDIDO
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En el plano P.6b se definen las alineaciones maxinago rasante. Se permite la
ocupacion bajo rasante de la totalidad de las [aeca excepcion de la planta
semisétano de las parcelas RP-A5, RP-A6, RP-B1 yBRPen las cuales se
establece una alineacion maxima para la ocupaa@étindda al uso de vivienda y
gue se corresponde con la alineacion maxima defipéda las plantas altas.

Rasantes:

Las rasantes de urbanizacion de los viarios y depkrcelas residenciales se
ajustaran a lo establecido en los planos del presplaneamiento, con las
precisiones que se establezcan en los correspoeslieroyectos de Urbanizacion.

No se podran modificar con deterioro de la fundidaa de los elementos de uso
publico, para facilitar o mejorar el funcionamienttas condiciones de acceso a las
parcelas residenciales.

Perfiles y Alturas:

El perfil general de las edificaciones serdpldamta baja, dos plantas altas y planta
atico, con una altura maxima de la edificacion de 10,000wenedidos a partir de la
cara superior del forjado de suelo de planta bagsya el remate superior de fachada.
Desde este plano vertical se retranquea 3,00 matpdanta atico, estableciendo una
altura maxima para esta planta de 3,00 metros wedidsde la prolongacion de la
cara superior antes definida.

Se establecen las siguientes determinacionesfaldadinido:

- Para las edificaciones sitas en las parcelas RF-RP-A2 y en el frente a la
Avenida Elizatxo, se contempla la prolongacion achéda de la planta atico,
estableciendo en este frente un perfil maximo datalbaja y tres plantas altas.
Bajo este perfil se dispone la planta semisotarstindela al aparcamiento de
vehiculos. Se define una altura maxima de la edifin de 13,00 metros contados
a partir de la cara superior del forjado de suelpldnta baja.

- Para las edificaciones sitas en las parcelas RRRR-A2, RP-A3 y RP-A4, y con
frente a la calle Piketazaharra, se contempla dboopgacion de la planta atico
hasta hacerla coincidir en su caso con la alineagiéxima definida para las
plantas altas. En este frente se establece un pertimo de la edificacion de
planta baja y tres plantas altas con una alturamaade 13,00 metros medidos
con igual criterio. Bajo este perfil se disponglinta sétano.

- Para las edificaciones sitas en las parcelas RRRR-A6, RP-B1 y RP-B2, y en el
frente a la calle Piketazaharra, se contemplanaadion de la planta semisétano
con las plantas altas. En este frente se establegeerfii maximo de planta
semisotano, tres plantas altas y planta aticongieada. En consecuencia se

TEXTO REFUNDIDO
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define una altura maxima de la edificacion de 18y@@ros en el primer plano de
fachada, y de 3,00 metros para la planta aticoo Baje perfil se permite la
disposicion de una planta sétano.

- Cubiertas:
Todas las edificaciones deberan disponer de solud® cubierta plana, con una
pendiente maxima menor del 8%, sobre la que sé&patisponer exclusivamente los

elementos auxiliares autorizados.

Vuelos:

Los vuelos sobre las alineaciones maximas defirsgapermiten exclusivamente
en las edificaciones con frente a la Avenida Eliaat la calle Piketazaharra, al
viario de acceso y conexion de las dos glorietdimidas, y al viario de servicio

ortogonal a la prolongacion de la calle Piketazahgrlocalizado en el extremo
oeste de la actuacion.

Los vuelos tanto abiertos como cerrados se defioarun fondo maximo de 1,00
metro medido a partir de la fachada efectivamesti@béecida, pudiendo disponerse
exclusivamente en las plantas altas.

La suma de vuelos abiertos y cerrados podran oa@lii®0% del frente de fachada.
En las edificaciones con fachada a la calle Piketazel frente maximo de los
vuelos cerrados podra ser resultado de la prolafigactogonal de las alineaciones
definidas para la planta atico. En el resto deddak, se limita el frente maximo de
vuelos cerrados al 50% del frente de fachada.

Cierres de Parcela:

Se define una altura maxima de 1,00 metros par&rdosos ciegos realizados en
obra de los cierres de parcela relacionados coaspcio publico, pudiendo

combinarse con tramos ligeros hasta una alturam@atotal de 2,00 metros. Los

tramos ciegos se construiran acabados con muroiatiFap no admitiéndose

terminaciones de baja calidad y prohibiéndose deenaaexpresa las soluciones de
bloques de hormigon visto.

Los frentes de las plantas semisétano lindanteset@spacio publico deberan
realizarse también acabados con muro de piedrasideyando igualmente una
altura maxima de 1,00 metro del tramo ciego y nmedidsde la rasante de la
terraza.

TEXTO REFUNDIDO
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4.- CONDICIONES DE USO Y DOMINIO
- Condiciones Generales:
La implantacién de los usos autorizados y las cooés de dominio en las
parcelas RP-A y RP-B se ajustaran a las deternonesiparticulares establecidas
en la presente ordenanza y en correspondenciacc@stablecido por el Plan

General vigente.

- Régimen de Promocion:

S RP-AL Predn Oficial
m R P A Prtedn Oficial
m R P A Prtedn Oficial
S RP-AG Prtedn Oficial
C R P A Predn Oficial
S RP-AB e Prtedn Oficial
CRPB. oRrocion Libre
F RP B . oRrocion Libre

- Edificabilidad urbanistica:

- RP-Al:

- Viviendas de ProtecCion OfiCIal.............oummmeeervrmmniiiiieeeeeaeneeennn 5.259,56(th

- TErCiario - COMEICIAL.........ceeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e ee e 216 57 (t)
- RP-A2:

- Viviendas de ProtecCion OfiCIal.............oummmeeerernmmiiiiiieeeeeeaeeeennn 2.521,56(th

- TErCiario - COMEICIAL.........ceeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e ee e 216 57 (t)
- RP-AS:

- Viviendas de ProtecCion OfiCIal.............oummmeeervmnnniiiiieeeeeeeneennnn, 6.144,06(th
- RP-A4:

- Viviendas de ProtecCion OfiCIal.............oummmeeerermnniiiiiieeeeeeeneennnn, 6.144,06(th
- RP-A5:

- Viviendas de ProtecCion OfiCIal.............oummmeeervmnnniiiiieeeeeeeneennnn, 2.932,06(th
- RP-A6:

- Viviendas de ProtecCion OfiCIal.............oummmeeereemnniiiiieeeeeeaneennnn. 4.398,06(th
- RP-B1:

- Viviendas de Promocion Libre.........ccccooccceee e, 3.284,06(th
- RP-B2:

- Viviendas de Promocion Libre.........ccccoo oo, 1.642,06(th

- NUumero de Viviendas Maximo:

R AL 62 viviendas
R A 30 viviendas

TEXTO REFUNDIDO
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S RS e 64 viviendas

S RP-AZ e 64 viviendas

S RP-AS e 32 viviendas

SRP-AB e A8 VIVIENDAS
Total viviendas en parcelas RP-A.........ooceceeeeviiiiiiiiiiiiceeee e, 300 viviendas

S RP-BL.. e ——————— 32 viviendas

S RP-B2..e e ———————— 16 viviendas
Total viviendas en parcelas RP-B..........ccoouuiiiiiiiiiie e 48 viviendas

- Plazas de Garaje:

La dotacion minima de aparcamientos privados alitacaen el interior de las
parcelas edificables es resultado de lo estableadia Ley 2/2006 y respecto del
estandar de 0.35 plazas de aparcamiento por cada? 2fe techo sobre rasante
destinada a usos distintos de los de las dotacmigias:

S RP-AL e ———— 77 plazas
S RP A e ———— 39 plazas
C R P - A e ————— 86 plazas
S RP-AZ e ————— 86 plazas
S RP-AS e ———— 43 plazas
S RP-AB e ——— 65 plazas
S RP-BL.. e ——— 48 plazas
S RP B2 ———— 24 plazas

10 ] - 1P 468 plazas

- Servidumbres:

Las parcelas de uso Residencial y las edificacigneslas ocupen estaran sujetas a
las servidumbres precisas para que los propietdebsesto de las parcelas puedan
ejercer los derechos que dimanan del presentegoiaeeto.

TEXTO REFUNDIDO
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Articulo 18.- Parcelas RD

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA

RD.- Residencial Unifamiliar Adosada

PARCELAS Y SUPERFICIES
La superficie total de las parcelas definidas ia ealificacion es la siguiente:
S RD e 8.277,98 fis

La superficie establecida para cada una de laselparadefinidas con esta
calificacion pormenorizada es la siguiente:

s R e 3.348,52 178
SR e 1.775,50 s
F R =B e 3.153,96 s

CONDICIONES DE EDIFICACION

Condiciones Generales:

Las edificaciones deberan disponerse en el intelgola envolvente volumétrica
definida por las alineaciones maximas y perfilemtdscidos para las diferentes
parcelas, contemplando lo referido a vuelos, ctdsey otros criterios previstos en
la presente ordenanza.

Edificabilidad Fisica Sobre Rasante:

La edificabilidad fisica sobre rasante estableqde la totalidad de las parcelas
definidas con esta calificacion pormenorizada esgaiente:

R ettt 6.440,00 (1)

La edificabilidad fisica sobre rasante computabliefinida para cada una de las
parcelas edificables es la siguiente:

S RD Lottt 2.760,00 m(t)
R 2 ettt 1.472,00 m(t)
S RDB ettt 2.208,00 m(t)

TEXTO REFUNDIDO
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- Edificabilidad Fisica Bajo Rasante:

La edificabilidad fisica bajo rasante destinadasa de garaje y auxiliares de las
viviendas no es computable y es resultado de lacndedde las superficies de
ocupaciéon maximas definidas.

S RD Lttt 1.339,75 mM(t)
R 2 ettt 696,00 (1)
S RDBeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeteeeeeteeeeeees 1.044,00 m(t)

Agrupacion de viviendas:

A excepcion de lo establecido para la parcela Ri»-ke permiten edificaciones
con agrupaciones de mas de cuatro viviendas. Ragarcela citada, y en el
extremo oeste se permite la construccion de unficaddn destinada a siete
viviendas.

Alineaciones:

En el plano P.6a se definen las alineaciones mé&xiswbre rasante de las
edificaciones. En el plano P.6b se definen lasatimnes maximas bajo rasante,
las cuales se han realizado con un criterio deamap de la alineacion maxima
definida sobre rasante.

Rasantes:

Las rasantes de urbanizacion de los viarios y depkrcelas residenciales se
ajustaran a lo establecido en los planos del presplaneamiento, con las
precisiones que se establezcan en los correspoeslieroyectos de Urbanizacion.

No se podran modificar con deterioro de la fundidaa de los elementos de uso
publico, para facilitar o mejorar el funcionamienttas condiciones de acceso a las
parcelas residenciales.

Perfiles y Alturas:

El perfil de las edificaciones en el frente al antermedio de conexion con la calle
Belitz es deplanta baja, una planta alta y planta bajocubierta.Se establece una
altura méaxima de la edificacion de 7,20 metros dexidesde la rasante del terreno
hasta de la interseccion tedrica de la superfieitadhada con la cara superior del
forjado o tablero de cubierta. Bajo este perfilpgemite la disposicion de una
planta semisotano destinada a garaje y usos aesilia

TEXTO REFUNDIDO
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- Cubiertas:

Podra adoptarse indistintamente soluciones de aljdana o inclinada Caso de
utilizarse cubierta inclinada, ésta tendra unanacion maxima del 40%.

- Vuelos:
No se autorizan fuera de las alineaciones maxiratsidas

- Cierres de Parcela:
Se define una altura maxima de 1,00 metros par&rdosos ciegos realizados en
obra de los cierres de parcela relacionados coaspcio publico, pudiendo
combinarse con tramos ligeros hasta una alturamaatotal de 2,00 metros. Los
tramos ciegos se construiran acabados con muroiatiFap no admitiéndose
terminaciones de baja calidad y prohibiéndose deenaaexpresa las soluciones de
bloques de hormigon visto.

4.- CONDICIONES DE USO Y DOMINIO

- Condiciones Generales:
La implantacién de los usos autorizados y las cooés de dominio en las
parcelas RD se ajustaran a las determinacionegylares establecidas en la
presente ordenanza y en correspondencia con Iblestio por el Plan General
vigente.

- Régimen de Promocion:

Todas las parcelas calificadas pormenorizadament® (RD son de promocion
libre.

- Edificabilidad urbanistica:

Para todas las parcelas calificadas pormenorizattangemo RD la edificabilidad
urbanistica coincide con la edificabilidad fisicde rasante ya definida.

- Numero de Viviendas Maximo:

S R DA ———————————————————— 15 viviendas

s R D ———————————————— 8 viviendas

s R -3 ———————————————————————— 12 viviendas
Total viviendas en parcelas RD ............ucemmmmeeiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeieiianens 35 viviersda
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- Plazas de Garaje:

La dotacion minima de aparcamientos privados alitacaen el interior de las
parcelas edificables es resultado de lo estableamdia Ley 2/2006 y respecto del
estandar de 0.35 plazas de aparcamiento por cada? 22 techo sobre rasante
destinada a usos distintos de los de las dotacmigias:

S R - ———— 39 plazas
s R D ———— 21 plazas
s R D -3 ———— 31 plazas
TOtAl ..o —————— 91 plazas

- Servidumbres:

Las parcelas de uso Residencial y las edificacigneslas ocupen estaran sujetas a
las servidumbres precisas para que los propietdebsesto de las parcelas puedan
ejercer los derechos que dimanan del presentegoiaeeto.
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Articulo 19.- Parcelas RU
1.- CALIFICACION PORMENORIZADA

RU.- Residencial Unifamiliar en Parcela

2.- PARCELAS Y SUPERFICIES
La superficie total de las parcelas definidas ia ealificacion es la siguiente:
“RU ot 17.800,07 As

La superficie establecida para cada una de laselparadefinidas con esta
calificacion pormenorizada es la siguiente:

= T e OSSR 1.518,74 115
tRU 2. ettt ettt 724,20 115
= T I TSSOSO 721,96 115
S RU ettt ettt 623,33 IT5
s RUSG ettt ettt ettt ettt aneans 623,33 If5
= T TSSOSO 609,58 115
S = T SR OURSUSRPIRN 609,58 115
= T X TSSOSO 623,33 115
= T X TSSOSO 623,33 If5
= T 5 o SO 2.539,67 If5
= T I OSSR 1.993,74 1fs
S RU=L2. ettt ettt 883,28 Ifs
= T IS 1 TSRS RSP 723,10 1fs
= T I SRS 623,33 1fs
= T IS TSSO 623,33 1fs
= T 5 1 TSRS 1.577,82 1fs
= T IS I 2SSOSR 969,32 1fs
= T IS TSRS RSP 920,91 1fs
= T 5 TSRS RSP 209,57 s
S RU=20 ettt ettt ettt ettt ettt 58,62 IT5

3.- CONDICIONES DE EDIFICACION
- Condiciones Generales:

Las edificaciones deberan disponerse en el intel@ola envolvente volumétrica
definida por las alineaciones maximas y perfilemtdscidos para las diferentes
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parcelas, contemplando lo referido a vuelos, ctdsey otros criterios previstos en
la presente ordenanza.

- Edificabilidad Fisica Sobre Rasante:

La edificabilidad fisica sobre rasante estableqde la totalidad de las parcelas
definidas con esta calificacion pormenorizada esgaiente:

R ettt 9.098,00 r(t)

De este total definido, 8.096,00 m3(t) se destink aonstruccion de nuevas

viviendas, y el resto (1.002,00 m?) se correspocale la superficie construida

existente. La edificabilidad fisica sobre rasam@pgutable y definida para cada una
de las parcelas edificables es la siguiente:

S RU-L. oo ettt 736,00 (1)
S RU 2 e ettt 368,00 (1)
S RU=B e ettt 368,00 (1)
S RU e et 368,00 (1)
S RUB ettt 368,00 (1)
S RU Bttt 368,00 (1)
RU=T e ettt 368,00 (1)
S RU=8. e ettt 368,00 (1)
S RU=0. ettt 368,00 (1)
S RU=L0. oottt 1.104,00 rf(t)
S RU-LL. oottt 1.104,00 rf(t)
S RU-L2. ettt 368,00 mM(t)
S RU-L3. ettt 368,00 mM(t)
S RU-L4 oottt 368,00 mM(t)
S RU-L5. ettt 368,00 mM(t)
S RU-LB. ettt 736,00 r(t)
S RUL7 et (la existente 4B nf(t)
S RU-L8. et (la existente 310 nf(t)
S RUSLO ettt ettt
S RU=20. ettt ettt ene st

- Edificabilidad Fisica Bajo Rasante:

La edificabilidad fisica bajo rasante destinadasa de garaje y auxiliares de las
viviendas no es computable y es resultado de lacndedde las superficies de
ocupaciéon maximas definidas.

S RU-L. ettt 507,50 (1)
FRU 2 ettt 291,50 (1)
S RU=B. et 373,00 (1)

TEXTO REFUNDIDO
PLAN PARCIAL EN EL AMBITO DE “OINAURRE"



NORMAS URBANISTICAS 20

S RU e ettt 373,00 (1)
S RUB ettt 373,00 (1)
S RU B ettt 291,50 (1)
RU=T ettt 291,50 (1)
S RU=8. ettt 373,00 (1)
S RU=0. et 291,50 (1)
S RU-L0. oottt ettt 899,00 r(t)
S RU-LL. oottt 899,00 r(t)
S RU-L2. ettt 291,50 r(t)
S RU-L3. ettt 373,00 mM(t)
S RU-L4 oottt 373,00 mM(t)
S RU-L5. ettt 291,50 r(t)
S RU-LB. ettt 547,62 m(t)
S RUSL7 ettt ettt
S RUSLS. ettt ene st
S RUSLO. ettt ena sttt
S RU=20. ettt ettt ene st

En las parcelas RU-17 y RU-18 se permite la ocdpalajo rasante en el interior
del ambito definido por las alineaciones maximaspdecela. Los criterios de
ocupacion bajo rasante en las parcelas RU-19 y Rgd2dan ya establecidos en la
ordenanza Residencial Unifamiliar Grado 5 defippdael Plan General vigente.

Alineaciones:

En el plano P.6a se definen las alineaciones mé&xiswbre rasante de las
edificaciones. En el plano P.6b se definen lasatimones maximas bajo rasante,
las cuales se han realizado con un criterio deamap de la alineacion maxima
definida sobre rasante.

Rasantes:

Las rasantes de urbanizacion de los viarios y depkrcelas residenciales se
ajustaran a lo establecido en los planos del presplaneamiento, con las
precisiones que se establezcan en los correspoeslieroyectos de Urbanizacion.

No se podran modificar con deterioro de la fundidaa de los elementos de uso
publico, para facilitar o mejorar el funcionamienttas condiciones de acceso a las
parcelas residenciales.

Perfiles y Alturas:
El perfil de las edificaciones en el frente suideplanta baja, una planta alta y

planta bajocubierta. Se establece una altura maxima de la edificaciory,@e
metros medidos desde la rasante del terreno haska ititerseccion tedrica de la
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superficie de fachada con la cara superior dehdarjo tablero de cubierta. Bajo
este perfil se permite la disposicion de una plaetaisétano destinada a garaje y
usos auxiliares.

- Cubiertas:

Podra adoptarse indistintamente soluciones de aljd¢ana o inclinada Caso de
utilizarse cubierta inclinada, ésta tendra unanacion maxima del 40%.

- Vuelos:

Se permiten los vuelos sobre las alineaciones naaxaefinidas exclusivamente en
las edificaciones con fachada al viario intermedad viario publico de servicio y
localizadas en el frente sur de estas calles.

Los vuelos en estos frentes podran ocupar el 108% dachada, pudiendo ser
abiertos o cerrados.

- Cierres de Parcela:

Se define una altura maxima de 1,00 metros par&rdosos ciegos realizados en
obra de los cierres de parcela relacionados coaspécio publico, pudiendo

combinarse con tramos ligeros hasta una alturamaatotal de 2,00 metros. Los

tramos ciegos se construiran acabados con muroiatiFap no admitiéndose

terminaciones de baja calidad y prohibiéndose deenaaexpresa las soluciones de
bloques de hormigon visto.

4.- CONDICIONES DE USO Y DOMINIO
- Condiciones Generales:
La implantacién de los usos autorizados y las cooés de dominio en las
parcelas RU se ajustaran a las determinacionegylares establecidas en la
presente ordenanza y en correspondencia con Iblestio por el Plan General
vigente.

- Régimen de Promocion:

Todas las parcelas calificadas pormenorizadament® RU son de promocion
libre.
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- Edificabilidad urbanistica:

Para todas las parcelas calificadas pormenorizattansemo RU la edificabilidad
urbanistica coincide con la edificabilidad fisicde rasante ya definida.

- NUmero de Viviendas Maximo:

e =4 Ut 4 viviendas
m RU e 2 viviendas
S RU-S e 2 viviendas
S RUA e 2 viviendas
S RU-D e 2 viviendas
S RUAB e na—a 2 viviendas
2 RU - e e 2 viviendas
S RUEB e 2 viviendas
S RU-D e 2 viviendas
=4 Ut O TR 6 viviendas
=4 Ut I TR 6 viviendas
S RU-L . e eeaa 2 viviendas
=4 Ut G SRR 2 viviendas
S RU-LA e eeaa 2 viviendas
S RU-L D e eeae 2 viviendas
= 4 Ut 1 TR 4 viviendas
S RU-LT e (Las existentes)vBendas
SRU-18. e (Las existentes + 1) @emdas
e = L0
e = L0 O
Total viviendas en parcelas RU .............cemmmmeiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeiiiiiinnns 50 viviersda

- Plazas de Garaje:

La dotacion minima de aparcamientos privados alitacaen el interior de las
parcelas edificables es resultado de lo estableamdia Ley 2/2006 y respecto del
estandar de 0.35 plazas de aparcamiento por cada? 22 techo sobre rasante
destinada a usos distintos de los de las dotacmigias:

s RU- L ————— 11 plazas
S RU- e 6 plazas
e L PP 6 plazas
S RU- e 6 plazas
S RU- D e 6 plazas
S RU-B . a e 6 plazas
s RU -7 e 6 plazas
S RU-8 e 6 plazas
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e L P 6 plazas
S RU-L0 . e ——— 16 plazas
S RU-L L ———— 16 plazas
S RU-L 2. ——— 6 plazas
S RU- LS. —————————————— 6 plazas
S RU-LA e —————————————— 6 plazas
C RU-L D e ————————————— 6 plazas
S RU-LG . ———— 11 plazas
s RU- L e ————————————— 7 plazas
S RU-L8 e ———— 7 plazas
el L L PP
el 0 L O PSR
10 - 1S 140 plazas

- Servidumbres:

Las parcelas de uso Residencial y las edificacigneslas ocupen estaran sujetas a
las servidumbres precisas para que los propietdebsesto de las parcelas puedan
ejercer los derechos que dimanan del presentegoiaeeto.
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Articulo 20.- Parcelas E (Equipamientos y Servicigs

1.- CALIFICACION PORMENORIZADA

EC.- Equipamiento Sociocultural
ED.- Equipamiento Deportivo Publico
EJ.- Equipamiento Deportivo Privado
EE.- Equipamiento Escolar Publico
EP.- Equipamiento Escolar Privado

PARCELAS Y SUPERFICIES
La superficie total de las parcelas definidas ia ealificacion es la siguiente:
= PArCEIAS E..ovoei e 11.304,00 1fs

La superficie establecida para cada una de laglpardefinidas con la calificacion
de equipamiento es la siguiente:

OSSR 1.017,53 18
o OSSR 2.612,52 11s
SR RPR 962,00 A3
B E ettt ettt 6.000,45 As
B BRSSPSR 711,50 As

CONDICIONES DE EDIFICACION

Condiciones Generales:

Las edificaciones deberan disponerse en el intelgola envolvente volumétrica
definida por las alineaciones maximas y perfilemtdecidos para las diferentes
parcelas. La parcela ED, destinada a Equipamiegfmilivo Publico se considera

no edificable

Edificabilidad Fisica:

B ettt 1.299,00 ri(t)
ED ettt ettt et n e,
B ettt ettt 962,00 Mft)
B oottt 0,6 M(t)/m?s
B P ettt ettt nanans 600,00 Mt)
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Se permite la ocupacion con una planta bajo rasknta superficie delimitada por
las alineaciones maximas definidas sobre rasante.

- Alineaciones:

En el plano P.6a se definen las alineaciones mé&xiswbre rasante de las
edificaciones. Para el caso particular de las fmi€#, destinada al Equipamiento
Deportivo Privado, se contempla la ocupacion deotalidad de la superficie de
parcela definida.

- Rasantes:

Las rasantes de urbanizacibn de las parcelas déatina equipamiento
residenciales se ajustaran a lo establecido epldqo®s del presente planeamiento,
con las precisiones que se establezcan en losspordientes Proyectos de
Urbanizacion.

No se podran modificar con deterioro de la fundidaa de los elementos de uso
publico, para facilitar o mejorar el funcionamienttas condiciones de acceso a las
parcelas residenciales.

- Perfiles:

Con caracter general el perfil de las edificaciomedocalizar en las parcelas
destinadas a equipamiento es planta baja y dos plantas altas y planta

bajocubierta. Para el caso particular de la edificacion a ubleaparcela EJ,

destinada al Equipamiento Deportivo Privado, efilp@aximo establecido sera de
una unica planta medido desde el punto mas destaieor

- Cubiertas:
Podra adoptarse indistintamente soluciones de talpana o inclinada. Para el
caso de la edificacion a localizar en la parcela dektinada al Equipamiento
Deportivo Privado, se debera considerar la solud@nubierta plana transitable.

- Vuelos:
No se autorizan fuera de las alineaciones maxiretsidas.

- Cierres de Parcela:
Se define una altura maxima de 1,00 metros par&rdosos ciegos realizados en
obra de los cierres de parcela relacionados coaspcio publico, pudiendo

combinarse con tramos ligeros hasta una alturam@atotal de 2,00 metros. Los
tramos ciegos se construiran acabados con muroiatiFap no admitiéndose
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terminaciones de baja calidad y prohibiéndose deenaaexpresa las soluciones de
bloques de hormigon visto.

CONDICIONES DE USO Y DOMINIO
Condiciones Generales:

La implantacién de los usos autorizados y las cooés de dominio en las
parcelas de equipamiento comunitario se ajustaramasa determinaciones
particulares establecidas en la presente ordemareza correspondencia con lo
establecido por el Plan General vigente.

Régimen de Uso:

Para cada una de las parcelas de equipamiento danmse establece como uso
caracteristico la modalidad del equipamiento deéfinPodran implantarse en cada
parcela destinada a equipamiento otras modalidditlrentes si se comprobara el
suficiente nivel de dotacion en las modalidadesafmente asignadas y ademas lo
justificaran motivos suficientes de utilidad publie interés social.

Como usos autorizados y prohibidos se considersirydodefinidos por el Plan
General vigente para cada una de las calificaciguesmenorizadas definidas,
pudiendo considerarse ademas la autorizacion de testarios que pudieran ser
compatibles y complementarios del uso caractevistisi como la disposicion del
uso de garaje, aunque exclusivamente como usdawkdl uso caracteristico.

Dominio:

- EC -Equipamiento Sociocultural ... P @holi
- ED -Equipamiento DEPOItIVO ........ccoeeei e oottt Piabl
- EJ -Equipamiento DePOrtiVO ........coooiiiiieee e Fado
- EE -Equipamiento ESCOlAr..........ccooiiiiieeeeeeiie e Q¥ico
- EP -Equipamiento ESCOIAr.............ooiiim e rividdo
Servidumbres:

Se debera considerar la servidumbre de uso puddida cubierta transitable a ubicar
en la edificacion de la parcela EJ destinada aipgaquiento Deportivo Privado.

Plazas de Garaje:
La dotacion minima de aparcamientos a localizaeleimterior de las parcelas

calificadas como equipamientos privados (EJ-Equigata Deportivo Privado y
EP-Equipamiento Escolar Privado) es resultado aestablecido en la Ley 2/2006
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y respecto del estandar de 0.35 plazas de apartdanper cada 25 m?2 de techo
sobre rasante destinada a usos distintos de las detaciones publicas.

Para las parcelas edificables y destinadas a egigptos publicos (EC-
Equipamiento Sociocultural y EE-Equipamiento EsQo$® debera considerar un
estandar de 1 plaza de aparcamiento por cada 1@0nseéruidos. Por lo tanto, el
numero de plazas previsto para las parcelas dilificalestinadas a equipamientos
tanto publicos como privados es el siguiente:

- EC -Equipamiento Sociocultural PUblico ..., 13 plazas
- ED -Equipamiento Deportivo PUDIICO .........comeeeiiieiieeeeeeeeeeeeeeeeeii s

- EJ -Equipamiento Deportivo Privado .........ccceeeeeiieeniieeeeeeeeeeeeeeeiiiiines 13 plazas
- EE -Equipamiento Escolar PUBIICO .......... oo 36 plazas
- EP -Equipamiento Escolar Privado ..........cccceeeivvviieiiiiicieieee e 8 plazas
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1.- INTRODUCCION.

Los costes de ejecucion, asi como los valores ka viean sido fijados teniendo en cuenta
los que rigen en la fecha de este documento. Olvisandeberan ser adaptados a las
oscilaciones que sufran los precios de mano de oiateriales, gastos generales y demas
conceptos computables.

la rentabilidad de la actuacion urbanistica senmefa la ordenacion residencial contemplada
para el ambito 6.2.01 “Oinaurre”.

2.- COSTE DE LA URBANIZACION

En este apartado referido al coste de urbanizas&nncluyen las operaciones de
urbanizacion de la totalidad de tramo de la AvenldaElizatxo localizado al norte del
presente ambito, asi como las operaciones de pex@mn y enlace con las calle
Piketazaharra y Belitz localizadas en el suelo nobaAsimismo se incluyen las
indemnizaciones y derribos previstos en este suddano a realizar con el objeto de
viabilizar esta operacion urbanistica.

URBANIZACION:

- Movimiento de Tierras:

112.000 M3 X 4,83 CUIOS/IM3 ..o 54809 uros
- Viales:

29.100 M2 X 150 UIOS/M2Z ..ot 4.38%)Curos
- Zonas Verdes:

25.000 M2 X B1 CUIOSIMZ ..o 1.92%0 euros
- Moadificaciéon de Infraestructuras:

Abastecimiento de Agua y Alta Tension ...cceeeevveeeeeeiiciveeeeeennnn... 540.000 eUros
- Proyectos:

Planeamiento, Urbanizacion y OtroS ......cccccceevvveveeeeiiiiiieeee e e 360.600a=ur

Total Urbanizacion 7.331.560 euros
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INDEMNIZACIONES:

- Cuatro viviendas en dos edificios bifamiliares:

Coste de Construccion una vivienda:

960 €UIrOS/M2 X 184 M2 ...t e e aennn 61640 euros

Con valor de reposicion:

T76.640 X 1,05 oottt et e e - 203.136 euros

Construccion dos viviendas:

2030306 X 4 oot a s r—— 812.544 euros

Total INdEMNIZACIONES .....eeeeeeeeee et e e eeees 8145uros
DERRIBOS:

- Derribo de cuatro edificios unifamiliares:
(70 1] [ 120.000 euros
TOtal DEITIDOS ..o e 120.000 euros

TOTAL URBANIZACION, incluso indemnizaciones y derribos .... 8.264.104 EUROS

3.- COSTE DE LA EDIFICACION

En este apartado referido al coste de constru@gdincluyen las actuaciones referidas a
garajes y otros uso auxiliares a ubicar bajo rasaeitterreno, asi como las operaciones de
acondicionamiento de la urbanizacion interior de parcelas privadas. La superficie en

metros cuadrados a construir, desglosada en lErediés conceptos, es la siguiente:

- PT.- Viviendas de Proteccion OfiCial.......ccceeeeiiiiiiiiiiiieiiieeeeeeee e, 27.399c

- RP.- Residencial Colectiva en Parcela .....ccccceeeeeeeiieeiiiiiiiiieeiiieenn, 4,928 C

- RD.- Residencial Unifamiliar Adosada.......cccccevvvviiiiiiiiieeeiiieeeeeeeeiiinnn 6.448 c

- RU.- Residencial Unifamiliar Pareada (desconiademnizacion)............ 7.360 m2c
- TC.- Terciario COMEICIAl..........uuuuruuuiimmmmeeeeeeeeeeeeesere e e e e e e e e e e smenes 433 m2c

Se estima como precio medio de coste de ejecueitmetiificacion el siguiente:

- PT.- Viviendas de Proteccion Oficial ......ccceeeiiiiiiiiiiviiiiiiceeeeeeeee, 540 eurodfm
- RP.- Residencial Colectiva en Parcela .....ccccceeeeeeeeiieeeeiieiiiiieeeiiinnnn, 840 eurosfm?
- RD.- Residencial Unifamiliar Adosada.......cccccvvvvvciieeiiiiieeiiiiiiieeennns 900 eurosfmz
- RU.- Residencial Unifamiliar Pareada........coeeeeeeeeeeeiieeveeennnnnnn... 960 €Urosfm?
- TC.- Terciario COMEICIAl..........uuuvuuuuimmmmeeeeee e a e 40ros/m2 ¢
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Lo cual, teniendo en cuenta el aprovechamientoyasip, el coste de la edificacion resulta
ser el siguiente:

- PT.- Viviendas de Proteccion Oficial ......ccceeeviiiiiiviiviiiiinnn. 14.795.460,00 euros
- RP.- Residencial Colectiva en Parcela .....cccceeeeeeeeeeeeeiiiiiiieennnn, 4.137.840,00 euros
- RD.- Residencial Unifamiliar Adosada.......cccccvvvvvciiiiieeeeeennnennee. 5.796.000,00 euros
- RU.- Residencial Unifamiliar Pareada.......o.ooeeeeeeeeeneenneee..... 7.065.600,00 euros
- TC.- Terciario COMEICIAl..........uuvuuuuiimmmmeee e e e 181.88Deuros
Total Coste de la Edificacion..........ccceeeviemmeceiieeeeeeeeneene. 31.976.760,00 euros

4.- VALOR DE MERCADO

El valor de venta de la edificacion prevista seebtablecido en correspondencia con la
oferta existente en el mercado inmobiliario dedaaz y en el caso de las viviendas de
proteccion oficial teniendo en cuenta los valostaldecidos por la normativa vigente:

- PT.- Viviendas de Proteccion Oficial ......ccceeeeeeeeiiiiiiiiviiiiiinnnn, 1.043,31 euros/m2 c
- RP.- Residencial Colectiva en Parcela ....coccceeeeeeeoeeveiiiievennnnn, 2.575,76 euros/m2 c
- RD.- Residencial Unifamiliar Adosada........ccccccuvvvvvvnciiiineennnn... 2.286,41 euros/m?2 c
- RU.- Residencial Unifamiliar Pareada.......oooeeeeeeeeennenneee... 2.613,04 euros/m2 ¢
- TC.- Terciario COMErCIAl...........uuvvuvvrimmmmmeeeeeeeeeeeeeeeeerevieee e 1.200,00a@s/m? ¢

Lo cual, teniendo en cuenta los aprovechamien@agios, nos resulta el siguiente valor
de venta de la edificacion:

- PT.- Viviendas de Proteccion Oficial ......ccceeeeiiiiivviviiiviinnnn. 28.585.650,69 euros
- RP.- Residencial Colectiva en Parcela ....coccceeeeeeeeeeeeiiiiiiennnnns 12.688.193,76 euros
- RD.- Residencial Unifamiliar Adosada.......cccccvvvvcieiieeeeeennnnne. 14.724.480,04 euros
- RU.- Residencial Unifamiliar Pareada.......o.coeeeeeeeeeeennnn..... 19.231.974,40 euros
- TC.- Terciario COMEICIAl..........uuvuuuuiimmmmeeeeeeeeeeeeeee e e e 516.00Deuros
Total Valor de VeNta.......ccooeeeeeeeeiiiiieeimmeeeeeeeeeeeeeeeeeeninnns 75.746.298,89 euros

5.- VALOR DEL SUELO
Se estima el siguiente Valor del Suelo:

Coste Valor del SUEIO.......cooee e 14.650.000¢000s
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6.- RESUMEN DE COSTES Y VIABILIDAD DEL PLANEAMIENTO

El resumen de costos resulta ser el siguiente:

S V£ [0 100 (<1 BT =] [0 TR 14.6%00,00 euros

- Costede laUrbanizaCion ...........ouoo s ceeeeeeeeeee e 8.264. X euros

- Costede la Edificacion ..........ooue e 31.976.1@Deuros
Total Coste General EStimado.........oovvveeeeeee e 54.890.864,00 euros

Teniendo en cuenta el coste total estimado dedeaojdn, obtenemos la siguiente relacion:

Valor venta 75.746.298,89
= = 1,38
Coste estimado 54.890.864,00

De lo cual se deduce un margen de 38 % en relati®alor de Coste, que se estima
montante suficiente para plantear los correspotefieiastos Generales, Gastos de
Financiacion y los correspondientes beneficioslaaperacion conlleva.

TEXTO REFUNDIDO
PLAN PARCIAL EN EL AMBITO DE “OINAURRE"



DOCUMENTO E

PLANOS




PLANOS 1

A continuacion se adjunta la relacion de planosdgimen el presente Plan Parcial:

Planos de Informacion:

[.1.- Determinaciones de Planeamiento General

Calificacion GIlobal............coooieviiiiiiee e 1:2.000
[.2.- Determinaciones de Planeamiento General

Clasificacion del SUEIO............viiivviimme e, 1:2.000
[.3.- Determinaciones de Planeamiento General

Zonificacion Pormenorizada ...........ccoooeevvveeeeiiviieeeiieeeeeinn, 1:2.000
[.4.- Parcelario. Estado Actual ...........c.cvvuiiccemmmeeeve e 1:2.000

Planos de Propuesta de Ordenacion:

P.1.- Propuesta de OrdenaciOn...........cccoeeescemmmmmmeeeeeernnnnnnnnnnnenns 1:1.000
P.2.- Superposicion Propuesta y Estado Actual.......cccc..uunnn...... 1:1.000
P.3.- Calificacion Pormenorizada ............cccvvveeeeeeieiiiieeeeeennninns 1:1.000
P.4.- Definicion Geométrica de la Ordenacion..... ... vveeeee... 1:1.000
P.5a.- Perfiles y Secciones de la Ordenacion......ccccceeuvvvvccieeeeeennn. 1:500
P.5b.- Perfiles y Secciones de la Ordenacion.......ccccceuvvvvcieeeeenennn. 1:500
P.6a.- Ocupacion sobre rasante y USOS...........ccccceeemeeevvnnnnnnnnnnnns 1:1.000
P.6b.- Ocupacion bajo rasante y USOS..........ccceeeeemeeiiiieeeeeeeeneennnn. 1:1.000
P.7.- Parcelario Propuesto...........ccovvviiiiiicereeeeeeeiiiicese e e e eeee 1:1.000
P.8.- Propuesta de GestiON..............uuvvvuvmimmmmmmme e e eeeeeeeeeeeeeiaininnnns 1:2.000

San Sebastian, Octubre de 2007

Ignacio Iturbe Mach, Arquitecto
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