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| 1.- OBJETO.

Se redacta el presente Estudio de Detalle con objeto de determinar las condiciones edificatorias
que debe cumplir la rehabilitacion y levante previstos en el edificio que constituye el n°® 23 del P°
de Colon, para el cual se prevé un derribo parcial y posterior levante.

El presente documento de Estudio de Detalle se redacta a iniciativa de Left Valley, S.L., sociedad
que ha adquirido los derechos para realizar las operaciones de rehabilitacion y levante citados
anteriormente.

El redactor del presente Estudio de Detalle es el estudio ARKILAINSA, S.L.P., del que forma parte
Alfredo J. Lainsa Lapitz.

| 2.- ANTECEDENTES URBANISTICOS.

Este Estudio de Detalle se promueve en el marco del Plan General de Ordenaciéon Urbana de Irdn
(en adelante PGOU 2015), aprobado definitivamente el 28 de Enero de 2015.

Para la parcela objeto del presente Estudio de Detalle, el vigente Plan General define una
calificacion RESIDENCIAL ALINEACION A VIAL (RV), cuyo contenido se adjunta como
ANEXO lll. “Ordenanzas Reguladoras de las zonas de uso pormenorizado. RESIDENCIAL
ALINEACION A VIAL (RV), a la presente Memoria.

Promovido en el marco conformado por este PGOU 2015, este proyecto la consolida, reajusta y/o
complementa exclusivamente con el rango de un Estudio de Detalle, en los términos indicados en
él.

3.- AMBITO.

Este Estudio de Detalle queda circunscrito a la parcela n°® 23 del P° de Colén, del Término
Municipal de Irun.

La superficie total es de 189,97 m?.

Su delimitacion es la reflejada en la documentacién grafica adjunta, Plano 01.02. “Emplazamiento.
Delimitacion”.

El presente documento solo afecta a la superficie inscrita dentro de la parcela citada, no
afectando ninguna de sus disposiciones a los viales perimetrales a la parcela.

4.- MARCO GENERAL DE ELABORACION.

Este Estudio de Detalle se elabora en el contexto conformado por los criterios establecidos en el
conjunto de las disposiciones de aplicacion en las materias afectadas por él, y, en particular, en
las siguientes:

e Disposiciones urbanisticas promovidas en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco y vigentes
en la misma:
— Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio (Ley 2/2006).
— Decreto de medidas urgentes de 3 de junio de 2008, promovido en desarrollo de la
— Ley anterior (Decreto 105/2008), en lo referente a las previsiones del mismo que
— contintian vigentes tras la aprobacion y entrada en vigor del Decreto 123/2012 al
— que se alude mas adelante.
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— Ley de 28 de noviembre de 2008, por la que se modifica la participacion de la
— comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica.
— Decreto de 3 de julio de 2012, de estandares urbanisticos (Decreto 123/2012).
— Disposiciones promovidas por la Administracion central:
— Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado mediante
— Real Decreto Legislativo de 30 de octubre de 2015 (Real Decreto Legislativo
- 7/2015).
— Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo, aprobado mediante Real Decreto
— de 24 de octubre de 2011 (Real Decreto 1492/2011).
— Ley de Rehabilitacion, Regeneracién y Renovacién Urbanas, de 26 de junio de
— 2013 (Ley 8/2013).
e Plan General de Ordenacion Urbana de Irdn:
— Texto Refundido aprobado definitivamente mediante resolucion municipal de 28 de Enero
de 2015 (PGOU 2015).

5.- CONTENIDO FORMAL.

Las propuestas de este proyecto se integran en los siguientes documentos:

e Documento 1. “Memoria”.
e Documento 2. “Planos”.

Su contenido se adecua a los criterios establecidos en la vigente legislacion urbanistica, y define
con la precision necesaria el régimen urbanistico propuesto para el ambito afectado.

El documento 1. “Memoria”, describe y justifica de forma precisa las nuevas determinaciones a
nivel de Estudio de Detalle propuestas para la parcela n® 23 del Paseo de Colon.

El documento 2. “Planos” incluye tanto los planos de informacién como los planos de ordenacion,
incorporando las especificaciones graficas de informacion actualmente vigentes en el Plan
General, asi como las especificaciones graficas de ordenaciéon propuestas en el presente Estudio
de Detalle.

Este documento no modifica ni reajusta ninguna determinacion de ordenacién (estructural o
pormenorizada) que no sea propia del rango y con las limitaciones de un Estudio de Detalle. A tal
efecto se redacta el apartado “11. Justificacion de la adecuacion del Estudio de Detalle a la
Normativa vigente”.

6.- JUSTIFICACI()N DE LA NECESIDAD O CONVENIENCIA DE LA
REDACCION DEL ESTUDIO DE DETALLE.

La obligatoriedad de redactar el presente Estudio de Detalle viene determinada en el articulo
“4.2.1.1. Descripcion del Régimen de Edificacion” relativo a la calificacion RESIDENCIAL
ALINEACION A VIAL (RV) del PGOU 2015. Se reproducen a continuacion tres parrafos del
mismo que justifican su redaccion:

a) Para los grados 1° y 2° se admite cierta flexibilidad en la normativa, para la concentracion
puntual de volumen en torres de esquina, los patios abiertos a fachada u otros puntos
caracteristicos, aunque esta eventualidad no debera tampoco generalizarse sin control, para lo
que seria oportuna la redaccion previa de un Estudio de Detalle.

Se regulan en el presente Estudio de Detalle los patios internos de la parcela y otros puntos
caracteristicos.
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b) En cualquier caso, para el grado 1°, y para el caso de la reconstruccion o reforma completa del
edificio, sera necesaria la tramitacion de un Estudio de Detalle. El objetivo sera preservar en la
memoria de la ciudad los elementos de identidad del ensanche (disposicion y ritmos de huecos,
elementos decorativos, impostas, miradores, balcones, etc.), poniendo en valor el propio paseo
y/o el espacio en el que participe.

En este caso de trata de una rehabilitacion parcial y de un levante sobre el edificio preexistente;
no obstante, el nuevo caracter que se dara al edificio, y que se refleja en la definicién de la
disposicion y ritmo de huecos, los elementos decorativos, las impostas, los miradores, los
balcones, etc. de la nueva edificacion resultante son, entre otros, los que se definen en el
presente Estudio de Detalle.

c) La modificacion de las actuales condiciones de ocupacion de la Planta Baja, supondra la
obligatoriedad de redaccion de un Estudio de Detalle que regule las condiciones particulares de
ocupacion respecto de las parcelas vecinas.

En este caso las condiciones de ocupacion de la planta baja no sufren modificaciones, aunque si
el resto de plantas.

7.- DESCRIPCION DEL ESTADO ACTUAL.

A continuacién se acompafa una breve descripcion de la parcela y de la edificacion que la ocupa.
Se incluye en el Anexo | la justificacion detallada de las superficies construidas existentes por
plantas y usos.

Edificio en Paseo de Colén n° 23.

Datos catastrales de Gipuzkoa:
Referencia 9899814
Finca: 49446L
Superficie parcela: 185,00 m? (189,97 m? segun taquimétrico)
Arquitecto: José Antonio Ponte
Fecha de proyecto: 1937
Fecha de fin de obra: 1940
Perfil edificatorio: Semis6tano, planta baja, cuatro plantas altas, bajocubierta.

Descripcion: Parcela de forma sensiblemente rectangular que ofrece frentes al Paseo de Colon
(10,60 m. de ancho) y a la plaza del Alcalde José Ramén Agirretxe (10,18 m. de ancho), con un
fondo de 18,10 m.
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| 8.- OBJETIVOS - PROGRAMA.

El objetivo fundamental del presente documento es definir el régimen de edificacion y uso del
edificio a rehabilitar y ampliar en el n® 23 del Paseo de Col6n, ya que en este se propone la
rehabilitacién parcial del edificio actual, asi como un levante y ampliacion, de conformidad con lo
establecido en el PGOU de Irun.

El PGOU vigente, en su articulo “4.2.1.1. Descripcién del Régimen de Edificacion” relativo a la
calificacion RESIDENCIAL ALINEACION A VIAL (RV) establece la obligatoriedad de redaccién
del Estudio de Detalle con el objetivo de preservar en la memoria de la ciudad los elementos de
identidad del ensanche (disposicién y ritmos de huecos, elementos decorativos, impostas,
miradores, balcones, etc.), poniendo en valor el propio paseo y/o el espacio en el que participe.

Se pretende por tanto definir a continuacién esos “elementos de identidad del ensanche” que
deben determinarse posteriormente en las condiciones de edificacion.

Los edificios del ensanche de Irin no presentan (en general) unos “elementos de identidad del
ensanche” claramente definidos, en parte por haber sido construidos con posterioridad a lo que
podemos considerar como “edificios arquetipicos de ensanche” y en parte por haber sido
sustituidos muchos de ellos por edificaciones mas recientes.

El hecho de haberse edificado en gran parte en época de escasez econémica determind en gran
medida la utilizacion de un lenguaje arquitectdbnico mas sencillo en sus geometrias y materiales
de lo que podemos entender como “elementos de identidad del ensanche” Sin embargo, de cara a
establecer con posterioridad las condiciones de edificacion en el articulo correspondiente, se
enumeran a continuacién una serie aspectos que presentan habitualmente los edificios
arquetipicos de ensanche y que serviran para determinar las condiciones de edificacion en el
presente documento.

El edificio de ensanche es habitualmente un edificio de fachada de piedra (con funcién estructural)
en la que se disponen huecos que presentan habitualmente una proporcion vertical (tipo puerta
ventana).

Los elementos volados abiertos (balcones) pueden servir a uno o varios huecos, incluso
modificandose en las diferentes alturas del edificio. El remate habitual de estos vuelos abiertos es
un elemento de forja a modo de barandado, bien en toda su altura o bien sobre una parte inferior
de fabrica. En algunas plantas de las edificaciones es frecuente que este elemento sea una
balaustrada mas pesada de piedra.

Los elementos cerrados son de tipo mirador, en algunos casos construido integramente en
madera y superpuesto el plano de fachada y en otros casos construido con elementos mas
macizos como piedra o albafiileria raseada.

Es frecuente encontrar diferentes elementos ornamentales en cornisas, recercos de ventanas,
aleros, etc.

En base a estos aspectos, se determinan las condiciones de edificacion para el edificio objeto del
presente documento.

Por otra parte, la propiedad de la parcela objeto del Estudio de Detalle marca un programa
concreto para la nueva edificacion resultante, cuya resolucién exige igualmente la adopcién de
determinadas concreciones en el régimen de edificacion y uso de las parcelas.

A continuacioén se especifica el citado programa de necesidades.

* Necesidad de mantener la actividad del local

La actuaciéon propuesta viene condicionada por el uso actual de la planta baja y semisétano.
Ambas plantas se destinan actualmente a la actividad de sala de juegos, actividad que dispone de
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una reglamentacion muy estricta, lo que supone que cualquier actuacion en el edificio debera de
ser compatible con el uso indicado. Asi pues, debera de mantenerse la actividad del local en todo
momento, si bien, por condicionantes de la propia intervencion en el edificio, las superficies
destinadas al local pueden ser disminuidas temporalmente.

Este condicionante ha supuesto que la intervencion prevista en el edificio no contemple en ningun
caso el derribo total del mismo.

* Ampliacién de las plantas altas del edificio en cumplimiento de las alineaciones establecidas en
el Vigente PGOU.

Actualmente el edificio dispone de una planta baja que ocupa la totalidad de la parcela, superficie
coincidente con lo establecido en el vigente PGOU; no obstante, el resto de las plantas se
disponen retranqueadas con respecto a dicha alineacion, en el frente a la plaza Jose Ramoén
Agirretxe, manteniendo la alineacion original del edificio construido el afio 1937.

Con la actuacion propuesta se mantendran las alineaciones actuales de la planta baja,
ampliandose el resto de las plantas hasta alcanzar la alineacion de la planta baja en su frente a la
plaza Jose Ramoén Agirretxe.

Esta modificacién en la alineacion posterior del edificio supone un importante aumento de la
volumetria del edificio, y permitira, distribuir un mayor nimero de viviendas en el mismo.

* Programa definitivo del edificio renovado y ampliado.

El programa de usos establecido para el edificio renovado incluird por lo tanto, el uso comercial
actual y un total de 11 viviendas en los niveles superiores.

Tal y como se ha comentado anteriormente, se mantiene el actual uso comercial de las plantas
baja y semis6tano, ampliandose éste a la parte Sur de la planta primera (frente a la plaza Jose
Ramoén Agirretxe).

El programa de viviendas incluira, por lo tanto, una vivienda en la planta primera (frente al Paseo
de Colo6n), y dos viviendas por planta en las plantas segunda, tercera, cuarta, quinta y atico,
contabilizando un total de 11 viviendas.

9.- CONDICIONES ESPECIFICAS DE REGULACION DE LA FORMA DE
EDIFICACION.

-Condiciones de parcelacion

Se mantienen las dimensiones de la actual parcela, que coinciden con la ocupacién de la planta
baja actual.

-Condiciones de edificacion

- Edificabilidad sobre rasante:

Esta se obtiene de la aplicacién de las alineaciones y rasantes marcadas en el presente Estudio
de Detalle, como resultado de la regulacién de la forma de la edificacién establecida en el Plan
General vigente.

- Edificabilidad bajo rasante:

Se mantiene la edificabilidad actual bajo rasante, ya que los niveles inferiores del edificio actual
no se derriban, e incluso mantienen su uso.
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-Alineaciones y rasantes

En el documento 2. “Planos”, se sefialan graficamente las alineaciones y rasantes de la parcela.
Las alineaciones se ajustan al Plan General vigente.

Se mantienen, por lo tanto, las actuales alineaciones del edificio, tanto en el frente al P° de Coldn
como a la plaza Jose Ramén Agirretxe, correspondiéndose ambos con los limites de la parcela.

La cota de implantacién de la planta baja, coincidente con la actual, sera la + 20,06, para la
fachada al Paseo de Colén, asi como la + 20,17 para la fachada a la plaza Jose Ramén Agirretxe.

-Perfil de edificacion

El perfil de edificacion se ajusta al perfil maximo autorizado sobre rasante por el Vigente Plan
General. Consta de 7 plantas sobre rasante (planta baja, cinco plantas altas y atico mas la
bajocubierta bajo el perfil de cubierta autorizado).

Bajo rasante, a pesar de que el Plan General permite 3 plantas de sétano, se establece un Unico
s6tano, dado que se mantiene la actual ocupacién, tanto en dimensiones como en uso, ya que los
niveles inferiores del edificio actual no se derriban sino que se rehabilitan.

El perfil de edificacién queda reflejado en la Documentaciéon Grafica adjunta, concretamente en el
Documento 2 “Planos” (Plano 02.11 Seccion AA’).

-Alturas

La altura de edificacion se define en la Documentacion Grafica adjunta, concretamente en el
Documento 2 “Planos” (Plano 02.11 Seccion AA’).

-Vuelos y retranqueos

Los vuelos respetaran la limitacion de profundidad en 90 cm., tal y como se establece en el Plan
General vigente.

Excepcionalmente, y, por razones compositivas, los vuelos abiertos (balcones) de la planta
primera se retiraran de las fincas colindantes un minimo de 45 cm.

En el resto de las plantas, los vuelos abiertos se dispondran centrados a los huecos de fachadas
y tendran una anchura maxima de 1,80 m.

Los vuelos cerrados (miradores) se dispondran en el eje de la fachada y tendran una anchura
maxima de 4,50 m. pudiendo alargarse hasta el antepecho de la planta de atico.

Se establece para la planta de atico un retranqueo de 3,00 m. en ambas fachadas, de
conformidad con las determinaciones del Plan General vigente.

Tanto los vuelos como los retranqueos indicados quedan definidos en la documentacién gréfica,
(coleccion de Planos 02), sefialandose su envolvente méaxima en los planos de planta y
detallandose sus dimensiones en los planos de alzados y seccion.

-Cubiertas

La cubierta sera inclinada con una pendiente maxima del 40% tal y como se establece en las
NN.UU del Plan General.

Se establece la cota + 42,36 como referencia en la cara inferior del alero. La profundidad maxima
del alero sera de 1,00 m.

La cubierta queda reflejada en la documentacién grafica adjunta, concretamente en el Plano
02.06.
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-Patios

Se disponen en el edificio dos patios de luces, sirviendo el primero de ellos de 1,70 x 1,70 m.,
para la ventilacion e iluminacion cenital de la caja de escaleras, y el segundo, de 3,00 x 3,00 m.
para la iluminacion de estancias de conformidad con las vigentes Ordenanzas de Disefio de
Viviendas de Proteccion Oficial.

La localizacién de ambos patios queda reflejada graficamente en la coleccién de planos de
Ordenacion (02).

10.-CONDICIONES DE LOS ELEMENTOS DE IDENTIDAD DEL ENSANCHE.

Las condiciones que se regulan en el presente apartado tienen como objeto preservar en la
memoria de la ciudad los elementos de identidad del Ensanche, del cual el Paseo de Colén, es
precisamente su maximo exponente.

No obstante, las condiciones que se fijan a continuacion, seran de aplicacion a ambas fachadas
del edificio.

-Composicion de huecos

Los huecos de las fachadas se ordenaran simétricamente respecto al eje de los mismos.
En cada una de las fachadas, los huecos se ordenaran ademas sobre ejes verticales.

En la planta baja, el portal se ordenara sobre uno de los ejes verticales de fachada,
manteniéndose una cierta libertad compositiva para los huecos del local comercial.

Las composiciones de huecos quedan reflejadas en la documentacion grafica adjunta (Planos
02.09y 02.10).

-Proporcién de huecos

Los huecos de ambas fachadas se dispondran verticalmente para el caso de los balcones,
contando con una anchura no superior a 1,20 m.

Los vuelos cerrados dispondran de 3 huecos por planta.

En cuanto a la planta baja, el hueco correspondiente al portal tendra una anchura maxima de
1,60 m., permitiéndose mayor libertad compositiva para los huecos correspondientes al local
comercial.

La planta de atico mantendra el ritmo de huecos de las plantas inferiores.

-Revestimientos

Las fachadas quedaran revestidas en su mayor parte con piedra natural, que sera caliza gris para
la planta baja, y marmol blanco en los principales elementos compositivos del resto de fachadas.

Los distintos revestimientos quedan reflejados en la documentacién grafica adjunta, y
concretamente en los Planos 02.12 y 02.13.

-Miradores

Se propone un mirador central para cada una de las fachadas, que se desarrollan a lo largo de las
plantas primera a quinta, rematandose en un peto de coronacién en la planta de atico.
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Tanto la geometria como las dimensiones de los miradores quedan reflejadas en la
documentacién grafica adjunta (Planos 02.07 a 02.15).

-Carpinterias

Las carpinterias de todos los huecos se ejecutaran en madera pintada o barnizada, o aluminio
lacado.

-Persianas

Seran del mismo material que las carpinterias.

-Herrerias

Seran elementos de forja o fundicion, y se pintaran de color oscuro.
-Cubierta

Se ejecutara con acabado en teja ceramica.

-Bajantes

Las bajantes seran metalicas (cobre o zinc), y se dispondran de manera discreta, preferiblemente
en los extremos de fachada o junto a los vuelos cerrados.

11.-JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DEL ESTUDIO DE DETALLE A
LA NORMATIVA VIGENTE.

Segun la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio (ley 2/2006, art. 73 y 74) los Estudios de
Detalle deben circunscribirse a las siguientes determinaciones:

a) “El sefialamiento, la rectificacion o la complementacion de las alineaciones y rasantes
establecidas por la ordenacion pormenorizada’.

El presente documento define las alineaciones y rasantes del edificio propuesto.

Dado que se trata de la rehabilitacion y levante de un edificio ya existente, se mantienen las
rasantes de la planta baja, tanto en la fachada al Paseo de Colén como a la Plaza Alcalde J. R.
Agirretxe.

En cuanto a las alineaciones, se mantienen las alineaciones de la planta baja actual, que
coinciden con las establecidas por el vigente Plan General.

b) “La ordenacion de los voliumenes de acuerdo con las previsiones del planeamiento
correspondiente. Cuando asi sea necesario o conveniente por razén de la remodelacion tipolégica
o morfolégica de los volimenes, esta ordenaciéon puede comprender la calificacion de suelo para
el establecimiento de nuevos viales o de nuevas dotaciones publicas’.

La volumetria del edificio propuesto responde a las determinaciones establecidas en el Plan
General, respetandose el niumero de plantas y retranqueo en el atico indicados en dicho
documento.

c) "La regulacion de determinados aspectos y caracteristicas estéticas y compositivas de las
obras de urbanizacion, construcciones, edificaciones, instalaciones y demas obras y elementos
urbanos complementarios, definidos en la ordenacién pormenorizada”.

ARKILAINSA, S.L.P.
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Se regulan las caracteristicas estéticas y compositivas del edificio propuesto en el apartado 10 del
presente documento.

Art.73.3

“Los estudios de detalle en ningun caso pueden infringir o desconocer las previsiones que para su
formulacion establezca el planeamiento correspondiente. Asimismo, tampoco pueden alterar el
destino del suelo, incrementar la edificabilidad urbanistica ni suprimir o reducir viales o dotaciones
publicas establecidas en el planeamiento, sin perjuicio de lo dispuesto en la letra b) del apartado
anterior”.

El presente Estudio de Detalle no modifica ni infringe ninguna de las determinaciones
establecidas en el vigente Plan General.

Irdn, Junio de 2019

El Promotor : El Arquitecto:
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ANEXO |. DEFINICION DE LOS APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS VIGENTES Y
PROPUESTOS, SENALANDO USOS POR PLANTAS.

Se definen los aprovechamientos existentes y ordenados en los planos siguientes, referidos a la
actuacion en Plaza de Ensanche 6, por un lado y a la Plaza de Ensanche 7 y Zuberoa 2 por otro.

iNDICE: Escala

A1.1. Justificacion aprovechamientos, estado actual .............cccccovviiiiiii, 1/200

A1.2. Justificacién aprovechamientos, propuesta..........ccccoveeiiiiiiiiiii e 1/200
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Il. LEVANTAMIENTO DE LA CARGA DOTACIONAL Y
DETERMINACION DE LA CESION DEL 15%
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ANEXO II. LEVANTAMIENTO DE LA CARGA DOTACIONAL Y DETERMINACION DE LA
CESION DEL 15%

La presente actuacion constituye una actuacion de dotacion del art. 137 de la Ley 2/2006 toda vez
que se produce un incremento de edificabilidad urbanistica ponderada respecto a la previamente
materializada. Por tanto hay que calcular las cesiones locales (levantamiento de la carga
dotacional) de acuerdo con el Decreto 123/2012 de 3 de julio (art. 6-2) asi como la cesién del 15%
sobre el incremento de edificabilidad ponderada respecto a la materializada.

.- CESION PARA DOTACIONES LOCALES

A).- Calculo del incremento de edificabilidad ponderada

Para calcular el incremento de la edificabilidad ponderamos la edificabilidad materializada y la
nueva por sus coeficientes por uso.

Edificabilidad Materializada m2/t segun Catastro

Plantas Uso Terciario Uso Residencial m“/t
PBC 40,00
P.42 131,00
p.32 131,00
p.22 131,00
p.12@ 131,00
P. Baja 171,00
P. Sétano 131,00
TOTAL 302,00 564,00
Edificabilidad total materializada por usos:
—  Uso terciario .........cccoovvueeenn.. 302,00 m?(t)
—  Uso Residencial .........ccoo....... 564,00 m(t)
Edificabilidad materializada (m2/t) segun planos. Medicion resultante:
Plantas Uso Terciario Uso Residencial | Terrazas /50%) | Auxiliares
m?/t m?/t
P. Bajocubierta - - - 62,44
P.42 - 133,83 - -
p.32 - 134,97 3,42 -
p.22 - 134,97 3,42 -
p.12@ - 134,97 3,42 -
P. Baja 189,97 - - -
P. Sétano - - - 94,56
TOTAL 189,97 538,74 10,26 157,00

Adoptamos por tanto estas superficies construidas que representan 284,53 m?/t de uso terciario y
611,44 m?/t de uso residencial, datos que podran rectificarse en su caso, cuando se disponga del
Proyecto de Rehabilitacion del edificio (contemplaria el derribo parcial del mismo).

ARKILAINSA, S.L.P.
Avda. Letxunborro, n® 94, 1°- 20305 Irun Tf: 943 631 560 arkilainsa@arkilainsa.com
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ESTADO PROPUESTO. EDIFICIO PASEO DE COLON N° 23
EDIFICABILIDAD MATERIALIZADA PONDERADA. m2/T
PLANTAS USO TERCIARIO USO RESIDENCIAL TERRAZAS (50%) USO AUXILIARES
BAJOCUBIERTA 38.25
ATICO 115.92
QUINTA 186.18 3,06
CUARTA 186.18 3,06
TERCERA 186.18 3.06
SEGUNDA 186.18 3.06
PRIMERA 106.14 93.19 1.62
BAJA 189.97
TOTAL S/R 296.11 992.08 13.86
SOTANO 94,56
TOTAL B/R 94.56
CRITERIOS DE COMPUTO DEL APROVECHAMIENTO EDIFICATORIO DEL PLAN
GENERAL DE IRUN. ARTICULO 3.1.2

Edificabilidad Ordenada

Bajo rasante: 94,56 m?/t (usos auxiliares)
P.B. Comercial: 189,97 m?/t + 106,14 = 296,11 m/t
Residencial: 1.005,94 m?/t

Para determinar el coeficiente calculamos el VRS de cada producto inmobiliario, de acuerdo con
la formula del Reglamento de Valoraciones. Tomamos como precio de la vivienda el de 2.950
€/m’it (equivalente a 3.831 €/m2/L'1tiI) con un coste de construccion de 1.200 €/m? Para el
comercial 1.800 €/m?/t y un coste de 600 €. Para usos auxiliares bajo rasante 700 €/m°/t y un
coste de 450 €/m?t. Aplicamos los valores en la féormula.

2.950€/m’

VRS vivienda = - 1.200 €/m” = 907,14 €/m’/t

b

1.800€/m’

VRS comercial = - 600 €/m? = 685,71 €/m?/t

5

21.000€/30m>/t
1,40

- 450 €/m? = 50 €/m°/t

VRS auxiliares =

Siendo el uso caracteristico (K=1) el de vivienda libre los coeficientes de ponderacion serian:

_907,1€/m*/t _ 1

VRS, =
" 907,16/t
2
VRScomercial = w = 0,756
907,1€/m"/t
2
VRSauiniares = M = 0,055
907,1€/m"/t

La edificabilidad materializada ponderada sera:

189,97 m%/t x 0,756 + 94,56 x 0,055 + 611,44 x 1 = 760,26 m%/t(H)

ARKILAINSA, S.L.P.

Avda. Letxunborro, n® 94, 1°- 20305 Irun Tf: 943 631 560 arkilainsa@arkilainsa.com
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La edificabilidad ordenada ponderada con esos mismos coeficientes sera:
94,56 x 0,055 + 296,11 x 0,756 + 1.005,94 x 1 = 1.235,00 m?/t(H)
El incremento por tanto sera: 1.235,00 — 760,26 = 474,74 m2/t(H)VL

En porcentaje este incremento representa:

474,74 m*/t(H)
1.235,00 m*/t(H)

x 100 =38,44 %

A).- Cesidon de espacios libres locales

La cesion del 15% de la superficie de la parcela para espacios libres locales se calcula en
proporcion al incremento de edificabilidad, que es del 38,44%. La superficie de la parcela
representa 185 m? segun catastro, no obstante, de una medicién mas exacta resultan 189,97 m? y
tomaremos esta ultima superficie.

Cesion espacios libres: 0,15 x 189,97 m” x 0,3844 = 10,95 m*
Se compensa econémicamente a razén de 230 €/m? por asimilacion a otros casos.
Compensacion = 10,95 m® x 230 €/m* = 2.518,50 €

B).- Dotacién de arbolado

Debe calcularse la plantacién de 1 arbol cada 100 m? sobre rasante, en proporcion al incremento.

Edificabilidad sobre rasante (1.005,94 m?/t + 296,11 m?/t) = 1.302,05 m?/t

, , 1.302,05m’/t . ,
1 arbol/100 m*/t x —100 x 0,3844 =500 —>5 arboles

C).- Cesion de otras dotaciones

Esta cesion representa el 20% de suelo sobre la edificabilidad lucrativa sobre rasante, en
proporcion al incremento de edificabilidad sobre la previamente materializada.

-Edificabilidad sobre rasante materializada ponderada = 755,06 m2/t(H)
—Edificabilidad sobre rasante ordenada ponderada = 1.229,80 mz/t(H)

1.229,80 m*/t(H) - 755,06 m* /t(H)
1.229,80

Incremento = x 100 = 38,60%

Por tanto la cesion para otras dotaciones representa:
1.302,05 m*/t x 0,2 x 0,3860 = 100,52 m*
Su compensacion econdmica a razén de 230 €/m? representa:

Compensacion = 100,52 m? x 230 €/m? = 23.119,60€

ARKILAINSA, S.L.P.

Avda. Letxunborro, n® 94, 1°- 20305 Irun Tf: 943 631 560 arkilainsa@arkilainsa.com
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I.- CESION DEL 15% DE EDIFICABILIDAD SOBRE EL INCREMENTO RESPECTO DE LA
MATERIALIZADA

Corresponde al Ayuntamiento recibir el 15% de la edificabilidad urbanistica correspondiente al
incremento respecto de la previamente materializada. Esta cesion es urbanizada, y se toma el
valor del VRS de vivienda libre (907,14 €/m2/t).

El incremento de edificabilidad representa 474,74 m?/t de uso vivienda libre.
La cesién del 15% representa:

15% x 474,74 m?/t(H) = 71,21 m?/t(H)

Su compensacion econdémica representa:

71,21 m2/t(H) x 907,14 € = 64.597,44 €

ll.- CUMPLIMIENTO DE LA CESION DEL 15% Y LEVANTAMIENTO DE LA CARGA
DOTACIONAL

Las obligaciones resefiadas de cesion del 15% (su compensacion econémica) en favor del
Ayuntamiento y levantamiento de la carga dotacional asi cuantificada de la parcela, se
cumplimentara con el otorgamiento de la respectiva licencia de edificaciéon (vinculada al Proyecto
de Ampliacion del edificio), toda vez que no hay en este caso necesidad de formular Proyecto de
Reparcelacion.

Irdn, Junio de 2019

El Promotor : El Arquitecto:
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ANEXO lll. NORMATIVA URBANISTICA VIGENTE. PGOU 2015. ORDENANZAS
REGULADORAS DE LAS ZONAS DE USO PORMENORIZADO RESIDENCIAL.
ALINEACION A VIAL (RV).

1.-RESIDENCIAL ALINEACION A VIAL (RV). GRADO 1
Articulo 4.2.1.- REGIMEN DE EDIFICACION
Articulo 4.2.1.1.- Descripcién del Régimen de Edificacion

Se trata de una Ordenanza aplicable sobre un manzanario generalmente regular que pretende
mantener una estructura de Manzana Cerrada, donde la alineacion exterior de las edificaciones
constituye el eje de ordenaciéon. Se extiende a zonas residenciales a ambos lados del Paseo de
Colon, Pio XII, Barrio de San Miguel y alguna otra zona similar.

Es necesaria la definicion de alineaciones exteriores asi como la regulaciéon de los fondos
edificables de manera a preservar el mantenimiento de patios de manzana. Para ello se indica la
alineacion interior en los planos correspondientes. Para esta Ordenanza se proponen tres grados
de aplicacion:

- GRADO 1°: Manzanas cerradas muy regulares, correspondiendo al ensanche Cortazar
apoyado en el P° de Colén.

- GRADO 2°: Se aplica sobre manzanas, medias manzanas y parcelas correspondientes a
ensanches menores y manzanas marginales.

- GRADO 3° Se aplica sobre manzanas, medias manzanas y parcelas correspondientes a
ensanches menores y manzanas marginales resultado del desarrollo de planeamientos
pormenorizados ejecutados y contemplados en el Plan General de 1999.

El aprovechamiento se define por el volumen deducible de las condiciones paramétricas
sefialadas en los planos: alineaciones exteriores/interiores y perfil de calle fijado.

Para los grados 1° y 2° se admite cierta flexibilidad en la normativa, para la concentracién puntual
de volumen en torres de esquina, los patios abiertos a fachada u otros puntos caracteristicos,
aunque esta eventualidad no debera tampoco generalizarse sin control, para lo que seria
oportuna la redaccién previa de un Estudio de Detalle.

Asimismo, para estos grados y en relacion con la composicién de la edificacién los soportales
pueden ser permitidos u obligados en alguna alineacion. Las Plantas Bajas diafanas no podran
ser autorizadas. En cambio, los cuerpos salientes cerrados (miradores) o abiertos (balcones), se
autorizan con caracter general. Algunas limitaciones, sobre las condiciones estéticas, seran
convenientes, pero mas sobre los acabados y tratamiento de paramentos, plantas bajas, aleros,
publicidad, etc. que sobre tipos de materiales.

En cualquier caso, para el grado 1°, y para el caso de la reconstruccion o reforma completa del
edificio, sera necesaria la tramitacion de un Estudio de Detalle. El objetivo sera preservar en la
memoria de la ciudad los elementos de identidad del ensanche (disposicion y ritmos de huecos,
elementos decorativos, impostas, miradores, balcones, etc.), poniendo en valor el propio paseo
y/o el espacio en el que participe.

Para el grado 3° de esta ordenanza se contempla el mantenimiento de las caracteristicas
constructivas y compositivas actuales de la ordenacion donde se engloba, que se derivan de la
aplicacion de las determinaciones particulares de la edificacion correspondientes a los
planeamientos de desarrollo a que se ha hecho referencia en la definicion de este grado.

Por ultimo, se ha considerado el mantenimiento de la calificacibn pormenorizada RV en iguales
condiciones que las definidas por el Plan General de 1999 para las edificaciones que vulneran o

ARKILAINSA, S.L.P.
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pudieran vulnerar las Servidumbres Aeronauticas. Por lo tanto, las condiciones especificas de
regulacion de la volumetria de estas edificaciones, ya definidas en el Plan General ahora en
revision, se mantienen sin variaciones, y por ello se considera esta determinacion permitiendo la
ejecucion de obras de acuerdo con las ordenanzas ya definidas. Esta excepcionalidad queda
recogida graficamente en los planos de detalle de la serie A “Afecciones Aeronauticas”, en los
cuales se reflejan las edificaciones que vulneran o pudieran vulnerar las superficies limitadoras de
las Servidumbres Aeronauticas.

Por lo tanto y con esta excepcionalidad, se considera que el derecho al aprovechamiento segun la
aplicacion concreta de la Ordenanza RV estara siempre limitado por las condiciones de
cumplimiento de las alturas de las edificaciones en relacion con las superficies limitadoras de las
servidumbres aeronauticas.

Articulo 4.2.1.2.- Condiciones Especificas de Regulacién de la Forma de Edificacién
1.- Condiciones de parcelacion:

La presente ordenanza, orientada a la consolidacion de la parcelacion existente y para los grados
1° y 2° contempla la posibilidad de realizar agrupaciones o segregaciones de parcelas que den
lugar a nuevas parcelas, las cuales en ningun caso deberan ser inferiores a la anchura de
fachada de 12,5 metros, recogida en las fichas urbanisticas para ambos grados de ordenanza. En
el grado 3° se contempla el mantenimiento de la parcelacion actual.

2.- Condiciones de edificacién. Edificabilidad urbanistica
- Edificabilidad sobre rasante:

El aprovechamiento edificatorio sera con caracter general, el resultante de la aplicacion de las
condiciones generales de regulacion de la forma de la edificacién establecidas para cada Area a
las alineaciones de edificacion y altura definidas para la parcela.

Se exceptuan de esa regla, las parcelas ocupadas por edificios que en su dia puedan estar
catalogados, en las que sera esa la referencia normativa del citado aprovechamiento.

- Edificabilidad bajo rasante:

Es la asociada a la totalidad de las construcciones de caracter lucrativo autorizadas, equivalente a
un maximo del 60% de la edificabilidad autorizada sobre rasante y susceptible de construccién en
las condiciones establecidas en el Titulo Tercero de la presente normativa. Asimismo, y para la
materializacion de esta edificabilidad se establece una limitacion maxima de tres plantas bajo
rasante.

En los casos de parcelas ya edificadas en los que se superaran estos parametros maximos de la
edificabilidad bajo rasante, se considera la consolidacién de lo existente.

3.- Alineaciones de edificacion

- Las alineaciones de edificacion, sobre rasante, se determinan graficamente para cada caso en el
plano de Calificacion Pormenorizada y Determinaciones correspondiente.

4 .- Perfil de edificacion

- El perfil de edificacién aplicable en los casos de nueva edificacion en las parcelas RV sera el
grafiado en los planos correspondientes.

- Se exceptuan de esa regla, las parcelas ocupadas por edificios que puedan estar catalogados,
para las que se establecerd las determinaciones especificas correspondientes, vy, las
comprendidas en las Areas en las que se establece expresamente la consolidacion en cada

ARKILAINSA, S.L.P.
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parcela de los desarrollos edificatorios existentes, en las que sera esa la referencia normativa del
perfil de edificacion.

5.- Alturas

- La altura de la edificacién sera el resultado de aplicar al nUmero de plantas grafiado en planos la
altura en fachada estandar definida en el apartado correspondiente con una tolerancia de + 5 %,
para una mejor adaptacion en funcién de la ubicacion.

La altura en fachada minima de las plantas altas -se exceptua la planta bajocubierta sera 2,80
metros. La altura minima de las plantas bajas sera de 3,80 metros.

- Se exceptuan de esa regla, las parcelas ocupadas por edificios que pudieran estar catalogados,
para las que se establecera determinaciones especificas, y, las comprendidas en las Areas en las
que se establece expresamente la consolidaciéon en cada parcela de los desarrollos edificatorios
existentes, en las que sera esa la referencia normativa de la altura de edificacion.

6.- Vuelos y retranqueos

- Para los grados 1° y 2° se admiten vuelos tanto abiertos como cerrados entre las plantas primera
y penultima de las no retranqueadas.

El vuelo maximo admisible con caracter general es de 90 cm., sin perjuicio de las mayores
tolerancias previstas para cada grado de Ordenanza en la ficha normativa correspondiente.

El desarrollo de los vuelos cerrados, no sobrepasara el 50 % de la longitud total de la fachada.

Todos los vuelos, tanto abiertos como cerrados tendran que separarse de las propiedades
contiguas en una longitud igual a la de su vuelo, en el caso de que sus costados sean normales a
la fachada. Esta separacion minima no se tendra en cuenta en el caso de que los costados de los
vuelos tengan una inclinaciéon de 45° con la linea de fachada, o cuando estén constituidos por una
curva de un radio igual a su vuelo.

- Para el grado 3° se mantienen las condiciones de vuelos y retranqueos existentes.
7.- Cubiertas
- Las cubiertas seran inclinadas o planas.

- La pendiente maxima de cubierta sera del 40 %. No obstante, en la configuracion de la cubierta
de un edificio nuevo debera tenerse en cuenta la forma de las cubiertas de los edificios contiguos,
en orden a conseguir una mejor adaptacién al conjunto edificado en que se interviene y un mejor
sellado de la edificacion, evitando, o, al menos reduciendo hasta lo factible, pequefias diferencias
que se pudieran derivar de la utilizacion de todas las posibilidades de la presente ordenanza; o
bien, para evitar distorsiones innecesarias.

- Los huecos de ventilacion o iluminacién que se abran en la cubierta se deberan disponer en todo
caso en el plano de la misma, prohibiéndose expresamente su disposicion vertical, o, la apertura
de terrazas en el espacio bajocubierta, aun cuando queden por debajo del perfil de cubierta
establecido.

- Para el grado 3° se mantienen las condiciones de cubiertas existentes.

8.- Patios

Los patios de nueva construccién, con independencia de las caracteristicas de la intervenciéon
edificatoria de la que formen parte, tendran las siguientes dimensiones:

a- Patios de parcela:
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+ Se podra inscribir un circulo con @ minimo 3,00 m.

- Superficie minima > 10,00 m2.

b- Patios mancomunados:

- Se podra inscribir un circulo con g minimo 3,50 m.

- Superficie minima > 14,00 m2.

Asimismo ambos patios, deberan tener una dimensiéon minima en planta tal que se pueda inscribir
en ellos un circulo cuyo diametro no sea inferior a 1/6 de la altura total autorizada para el mismo.
Dicha altura se medira desde el nivel del piso de la primera planta hasta el punto mas bajo de la
interseccién del cierre del patio con la envolvente de la cubierta autorizada.

9.- Patios de Manzana

- Los patios de manzana podran ocuparse bajo rasante y en la primera planta sobre rasante. La
altura de las nuevas construcciones en planta baja sera, en principio, la definida por el techo del
local de planta baja existente en la manzana situado a un nivel mas bajo, si bien, los Servicios
Técnicos Municipales podran, en cada caso, sefialar las alineaciones y otras determinaciones que
pudieran considerarse mas convenientes para su adecuada configuracion.

Las edificaciones autorizadas en los patios de manzana podran destinarse a cualquiera de los
usos autorizados y contemplados en el articulo 4.2.2.1. del presente capitulo, con la excepcién del

uso caracteristico de vivienda.

- Sera obligatoria en todo caso la construccidn de cierres en los linderos de la parcela con arreglo
a lo establecido en el articulo 4.1.5 del presente documento.

Articulo 4.2.2.- REGIMEN DE USO (RV)

Articulo 4.2.2.1.- Descripcion del Régimen de Uso

La implantacion de los usos caracteristicos y autorizados en las diferentes plantas y espacios de
la edificacion se realizara en las condiciones de detalle establecidas en el articulo 4.2.2.2 de las
presentes ordenanzas.

- Uso caracteristico: - Vivienda

- Uso autorizados: - Residencia comunitaria.

- Industriales. 12 y 22 categoria exclusivamente.

- Terciarios. 22 y 32 categoria, y 4% cuando lo autorice el planeamiento.

Comercial, Oficina, Garaje, Docente, Deportivo, Institucional,

Hotelero, Sanitario, Asistencial, Sociocultural, Recreativos.

- Equipamiento comunitario

- Infraestructuras de Servicios.

Infraestructuras de suministro eléctrico; instalacion de creacion de energias renovables, asi como
de eficiencia y ahorro energético.

Infraestructuras de telefonia, telecomunicacion y sefializacion.
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- Usos prohibidos: - Industriales. (En sus categorias no autorizadas).

- Terciarios.

Gasolinera

Transporte por carretera

- Rurales.

- Equipamiento comunitario. (En las modalidades incompatibles con los usos residenciales).

Infraestructuras de Servicios. En las modalidades que puedan ocasionar molestias a las
viviendas o pongan en riesgo la seguridad.

Porcentaje maximo de edificabilidad urbanistico destinado a usos compatibles con el residencial:

Con caracter general y sin perjuicio de medidas mas restrictivas que pudieran establecerse en las
Normas Particulares o Calificacion Pormenorizada, el porcentaje maximo de edificabilidad
urbanistica sobre rasante destinada a usos autorizados diversos del de vivienda no superara el
40% de la edificabilidad urbanistica sobre rasante total en cada parcela calificada como RV
Residencial con Alineacion a vial.

Articulo 4.2.2.2.- Condiciones Especificas de Implantacién de los Usos
- Vivienda (Incluye los usos asimilados correspondientes):

- Se implantara exclusivamente en las plantas sobre rasante en las condiciones sefialadas en el
articulo 3.2.3 del Titulo Tercero de la presente normativa que diferencia entre nuevas
edificaciones y las existentes.

- El tamafio promedio minimo de las viviendas en cada una de las parcelas -o conjunto de ellas si
se garantiza globalmente el cumplimiento de la limitacion establecida- sera superior a 85,00
m?(t).A los efectos del computo de dicho tamafo promedio se considerara la superficie construida
en las plantas que se destinan de forma predominante a ese uso, incluyendo los espacios
comunes de acceso -escaleras, ascensores, descansillos y pasillos, y otros similares- pero no los
espacios destinados a usos auxiliares -trasteros, cuartos de instalaciones, y otros similares-, ni,
los de acceso situados en otras plantas del edificio no ocupadas por viviendas- portales en planta
baja y otros-.

- En el caso de ocupacion de una parte de los espacios destinados de forma predominante por el
planeamiento a vivienda, por otros usos autorizados, a los efectos de la regulacion del numero de
viviendas, se entendera que cada local de superficie menor que el tamafio promedio minimo de
vivienda establecido para la parcela computa como una (1) vivienda, dividiéndose la superficie de
los que superen esa dimension por dicho tamano promedio para calcular el niumero equivalente
de viviendas. (Se redondearan a la baja las partes de los cocientes menores de 0,5, y al alza, los
que superen esa cantidad).

- Usos auxiliares del uso de vivienda:

- Podran implantarse en todas las plantas del edificio, con excepcion del de garaje y de los
elementos de las instalaciones de servicio que produzcan molestias a las viviendas, los cuales
deberan situarse obligatoriamente en las plantas bajas, o, bajo rasante.

- Los usos de garaje se implantaran con caracter general bajo rasante -pudiendo en tal caso
afectar a la planta baja las rampas de acceso correspondientes- y, cuando se autorice
expresamente en el planeamiento pormenorizado correspondiente, en planta baja. Son
obligatorias 1,5 plazas de aparcamiento por vivienda, salvo en circunstancias de imposibilidad
muy justificada, resolviendo los accesos de manera unificada para un minimo de 5 plazas.
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- Residencia comunitaria:

Si la superficie util ocupada por la residencia comunitaria es inferior al 250,00 m?(u), se autorizara,
asimismo, su implantacién en primera planta, con acceso comun al de las viviendas.

- Industriales autorizados:

Como usos asimilados al de vivienda -de 12 categoria exclusivamente-, y a los usos comerciales
en los locales destinados a estos usos -de 12 y 22 categoria en ese caso-

El resto de condiciones seran las establecidas para los terciarios autorizados.
- Terciarios autorizados:
- Hoteleros: - Se implantaran en las mismas condiciones que el uso de residencia comunitaria.

- Comerciales Exclusivamente de 22 y 3% categoria e incluyendo los usos asimilados
correspondientes salvo disposicion contenida en el planeamiento pormenorizado, el cual podra
autorizar la implantacion de usos comerciales de 42 categoria. Se implantaran, con caracter
general, exclusivamente en planta baja, entreplanta, y primera planta bajo rasante, en las
condiciones que se establecen en la presente seccion, y, con acceso desde la via publica
independiente al de las viviendas. Se admitira asimismo su implantacién en planta primera en los
siguientes casos:

- Con acceso comun al de las viviendas de edificio, se admitira la implantacién de servicios
profesionales y otros usos similares de actividades que se consideren como peluquerias, salones
de belleza, y, otros con una superficie util inferior a 250,00 m3(u).

- Ampliaciones de los locales comerciales de la planta baja con acceso directo desde ellos, con
los que deberan configurar un ambito funcional unitario, no permitiéndose en ese caso el acceso a
través de los elementos generales de comunicacion del edificio.

- Oficinas, sanitarios y asistenciales, institucionales, socioculturales, docentes y deportivos:

Como usos asimilados a los usos comerciales se podran implantar, asimismo, en los locales y
condiciones en los que se autoriza la implantacion de éstos.

- Garaje exclusivamente bajo rasante, y en planta baja cuando expresamente lo autorice el
planeamiento pormenorizado.

- Equipamiento comunitario (En las modalidades compatibles con el uso de vivienda):
- En las mismas condiciones que el de residencia comunitaria.

- Como uso asimilado a los usos comerciales se podra implantar, asimismo, en los locales y
condiciones en los que se autoriza la implantacién de éstos.

Articulo 4.2.3.- REGIMEN DE DOMINIO

- Dominio privado. (Con la limitacion de las servidumbres de uso publico que expresamente se
establecen en las presente ordenanzas (Capitulo 3.7 del Titulo Tercero) y por el planeamiento
pormenorizado).

Articulo 4.2.4.- FICHA RESUMEN DE NORMATIVA

Fichas resumen de cada Grado de Ordenanza RV, Residencial a Vial, las cuales se
complementan con las disposiciones definidas en el presente capitulo:
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2.- FICHA RESUMEN DE NORMATIVA. RV-1

Se incorpora igualmente la ordenanza especifica que regula este tipo de parcelas RV-1.

NORMAS URBANISTICAS 4 - ORDENANZAS REGULADORAS - 201
ORDENANZA RESIDENCIAL A VIAL GRADO 1 RV-1
DEFINICION:

Edificacién entre medianeras sobre manzanario regular con alineacion exterior a vial e
interior a patio de manzana.

CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD:

- Sobre rasante: Se regula mediante fijacién de las alincaciones y definicion del perfil en
planos y ordenanzas.
- Bajo rasante: Regulada por las condiciones gencrales definidas para esta calificacion RV.

CONDICIONES DE PARCELA:

Parcela minima: LLa existente
Frente maximo: 25 m minimo: 12,5 m
Fondo maximo: -~ -- minimo: = = = =

CONDICIONES DE EDIFICACION:

Alincaciones: Definidas sobre Plano
Ocupacion maxima de parcela: Definida sobre Plano (100 %)
Ocupacion adicional Usos Complementarios: NO
Retiros minimos: - a fachada: Definidos sobre Plano
- a laterales: Definidos sobre Plano

- al fondo: Definidos sobre Plano

Separacion entre la edificacion: Definida sobre Plano
Altura maxima:  Definida sobre Plano Plantas: Definidas sobre Plano
Garajes: Permitidos en Planta Baja exclusivamente localizados en el patio de manzana
En Planta Sétano con un minimo 5 plazas

Vucelos: max. 0,90 m
Pendiente cubiertas: max. 40 %
Sétanos: 3 Plantas Semisoétanos: SI

OBSERVACIONES:

- Se podran permitir soluciones en torres de esquina u otros puntos significativos mediante Estudio de
Detalle.

- Caso de permitirse aticos, ¢stos se retranquearan al menos 3 m., sobre ¢l plano de fachada.

- La edificacion de nueva planta debera tener en cuenta su entorno, adecuando sus caracteristicas
compositivas y constructivas a ¢l.

- La modificacion de las actuales condiciones de ocupacion de la Planta Baja, supondra la
obligatoriedad de redaccion de un Estudio de Detalle que regule las condiciones particulares de
ocupacion respecto de las parcelas vecinas.

- Se tendran en cuenta los criterios de inclusividad incorporados al Plan General en base al documento
de Diagnéstico, Evaluacion y Adecuacion del PGOU de Irun a la Igualdad de Mujeres y Hombres.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE IRUN
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Iran, Junio de 2019
El Promotor : El Arquitecto:
— L )
LEFT VALLEY, S.L. Alfredo J. Lainsa
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ANEXO IV. SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

Cumplimiento de servidumbres Aeronauticas

Al encontrarse este ambito dentro de la Zona de Servidumbres Aeronauticas Legales
pertenecientes al Aeropuerto de San Sebastian, para la obtencion de la correspondiente
autorizacion de obras se debe cumplir la Normativa Sectorial y legislacion aplicable respecto a las
servidumbres aeronauticas y a las afecciones acusticas derivadas de las mismas. A este
respecto:

En virtud de lo previsto en el articulo 10 del Decreto 584/72 de Servidumbres Aeronauticas
modificado por Real Decreto 297/2013, la superficie comprendida dentro de la proyeccion
ortogonal sobre el terreno del area de servidumbres de aerdodromo y de las instalaciones
radioeléctricas aeronauticas del Aeropuerto de San Sebastian queda sujeta a una servidumbre de
limitacion de actividades, en cuya virtud la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) podra
prohibir, limitar o condicionar actividades que se ubiquen dentro de la misma y puedan suponer un
peligro para las operaciones aéreas o para el correcto funcionamiento de las instalaciones
radioeléctricas.

Dicha posibilidad se extendera a los usos del suelo que faculten para la implantacién o ejercicio
de dichas actividades, y abarcara, entre otras:

a) Las actividades que supongan o lleven aparejada la construccién de obstaculos del tal indole
que puedan inducir turbulencias.

b) El uso de luces, incluidos proyectores o emisores laser que puedan crear peligros o inducir a
confusion o error.

c) Las actividades que impliquen el uso de superficies grandes y muy reflectantes que puedan dar
lugar a deslumbramiento.

d) Las actuaciones que puedan estimular la actividad de la fauna en el entorno de la zona de
movimientos del aerodromo.

e) Las actividades que den lugar a la implantacion o funcionamiento de fuentes de radiacion no
visible o la presencia de objetos fijjos o méviles que puedan interferir el funcionamiento de los
sistemas de comunicacion, navegacion y vigilancia aeronauticas o afectarlos negativamente.

f) Las actividades que faciliten o lleven aparejada la implantacion o funcionamiento de
instalaciones que produzcan humo, nieblas o cualquier otro fendbmeno que suponga un riesgo
para las aeronaves.

g) El uso de medios de propulsion o sustentacidon aéreos para la realizacion de actividades
deportivas, o de cualquier otra indole.

Para la totalidad del ambito se establece la cota 49 como altura maxima respecto del nivel del mar
y por encima de ella no debe sobrepasar ninguna construccién, incluidos todos sus elementos
como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores,
carteles, remates decorativos, etc. Igualmente no podran ser rebasadas por modificaciones del
terreno existente u objetos fijos del tipo de postes, antenas, aerogeneradores, incluidas sus palas,
carteles, lineas de transporte de energia eléctrica, infraestructuras de telecomunicaciones, etc.,
asi como tampoco el galibo maximo autorizado para los vehiculos circulantes.

Estas determinaciones quedan reflejadas concretamente en el plano A4.1

La materializaciéon de la edificabilidad establecida normativamente estara siempre condicionada al
cumplimiento de las limitaciones de la altura maxima definidas en los términos mas arriba
expuestos. En el caso de que la edificabilidad no pudiera materializarse completamente debido a
dichas limitaciones y dado que las Servidumbres Aeronauticas constituyen limitaciones legales al
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derecho de propiedad en razéon de la funcién social de ésta, la resolucion que a tales efectos
pudiera evacuarse no generara ningun tipo de derecho a indemnizacion.

- En cumplimiento del Decreto 297/2013, de Servidumbres Aeronauticas, en el presente ambito no
se permitiran instalaciones que emitan humo, polvo, niebla o cualquier otro fenémeno en niveles
que constituyan un riesgo para las aeronaves que operan en el Aeropuerto de San Sebastian,
incluidas las instalaciones que puedan suponer un refugio de aves en régimen de libertad.

- Se deben tener en cuenta las posibles reflexiones de la luz solar en los tejados y cubiertas, asi
como fuentes de luz artificial que pudieran molestar a las tripulaciones de las aeronaves y poner
en peligro la seguridad de las operaciones aeronauticas.

- Se prohibe en las Zonas de Seguridad de las instalaciones radioeléctricas para la Navegacion
Aérea cualquier construccion o modificacion temporal o permanente de la constitucion del terreno,
de su superficie o de los elementos que sobre ella se encuentren, sin previo consentimiento de la
Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA).

- Cualquier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen a radiaciones
electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas
aeronauticas, aun no vulnerando las superficies limitadoras de obstaculos, requerira de la
correspondiente autorizacion conforme lo previsto en el Articulo 16 del Decreto 584/1972 de
Servidumbres Aeronduticas. Igualmente, dado que las servidumbres aeronduticas constituyen
limitaciones legales al derecho de propiedad en razén de la funcién social de ésta, la resolucion
que a tales efectos se evacuase solo podra generar algun derecho a indemnizacién cuando afecte
a derechos ya patrimonializados.

- La ejecucion de cualquier construccion en el ambito de las Zonas de Servidumbres Aeronauticas
Legales, y la instalacion de los medios necesarios para su construccion (incluidas las gruas de
construccion y similares), requerira resolucién favorable previa de la Agencia Estatal de Seguridad
Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/1972 de Servidumbres
Aeronauticas, modificado por Real Decreto 297/2013.

Por otra parte, en el plano A4.1 que se adjunta al presente Anexo IV se refleja la ordenacion de
este ambito, superpuesto a las lineas de nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres
Aeronauticas definidas para el mismo, asi como la cota de altura maxima de la edificacion
establecida para este ambito y en su caso, las cotas de rasante del terreno previstas una vez
desarrollada su ordenacion.

En todos y cada uno de estos casos sera de aplicacion los criterios reguladores vigentes de
dichos condicionantes.

Irdn, Junio de 2019

El Promotor : El Arquitecto:

LEFT VALLEY, S.L. Alfredo J. Lainsa
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01. PLANOS DE INFORMACION

iNDICE: Escala
O I S U - Tor o o RS PRR 1/10.000
01.02 Emplazamiento. Delimitacion. ...........ccccccooiiieiiiiiiieeees 1/500
01.03 Alzado Paseo de CoOlON..........cooiiiiiieiiiiiie e 1/200
01.04 Alzado Plaza Alcalde J. R. AgirretXe........cooceviiiiiiiiiiec e 1/200
071.05 SECCION A-Al ..ttt e e e e e e e s e e e e e e ennes 1/200
02. PLANOS DE ORDENACION

iNDICE: Escala
02.01 Planta de SOtanO0..... ... 1/2.000
02.02 Plant@ Baja ......cccvviieiiiiiee ettt e 1/2.000
02.03 Planta PrimeEra..... ... 1/2.000
02.04 Plantas 27, 3%, 4%y 57 ... 1/2.000
02.05 Planta ALICO .....coiuviiiiiiiiie e 1/2.000
02.06 Planta de Cubierta..........cooiuiiiiiiiiiee e 1/2.000
02.07 Alzado Paseo de ColON...........coocuuiiiiiiiiieiiiiee e 1/1.000
02.08 Alzado Plaza Alcalde J. R. AQirretXe......ccoooeeeiiiiieiieeeeeeceeeeceeeeeee e 1/1.000
02.09 Alzado acotado Paseo de ColON...........cccovueiiiiiiiiieiiiiiee e 1/1.000
02.10 Alzado acotado Plaza Alcalde Agirretxe .........cooceeeiiiieeiiiiiieeiiiieeees 1/1.000
02.11 SECCION A-Al ettt e e e st e e e anbeeeeens 1/1.000
02.12 Alzado Paseo de Colon. Acabados............cc.uuuuuueuumniriiiiiiiiiiiiiiiiennnnnnnnnnnn. 1/500
02.13 Alzado Plaza Alcalde Agirretxe. Acabados...........ccccoviiiiiiiiiiiiniieneee, 1/500
02.14 INfOGrafia | .....ooeieeeeee e S/E
02.15 INFOGrafi@ | ...uueeeeeeeeieceee e e e e e e e e e e e S/E
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