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0.- DATOS GENERALES.

0.1.- Datos generales.

El nimero de expediente asignado por el Colegio Oficial de Arquitectos
Vasco-Navarro es el 07 B 0101.

0.2.- Autor del encargo.

El autor del encargo es José Maria Goiburu, con D.N.I. 15.056.921-V y
domicilio en Cuesta de Aldapeta, n° 60, Bajo A, 20.009 de Donostia-San
Sebastian.

0.3.- Autor del Plan Parcial.

El equipo autor del presente Plan Parcial esta formado por los arquitectos
Jaime Abalos y José Manuel Abalos y por el letrado Antonio Mateos.
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1.- INTRODUCCION.,

1.1. Objeto del Plan Especial de Ordenacién Urbana

El presente documento desarrolla el Plan Especial de Ordenacion
Urbana del Ambito 8.1.07 - Gazteluzahar. En la ficha urbanistica del Plan
General de Ordenacion Urbana de Iran correspondiente a dicho ambito
se recogen las determinaciones vinculantes para la actuacion, que se
reproducen a continuacion:

OBJETIVOS

Se incorporan al presente Plan General los criterios, objetivos y soluciones
de ordenacion establecidos por el expediente de “Modificacion de Plan
Parcial del Poligono 58, subpoligonos 1, 3 y 5, parcelas II-E, llI-C, IV-A'y
zona escolar”, aprobado inicialmente con fecha 10-04-1987.

Estos objetivos consisten basicamente en la reordenacién de las parcelas

aun sin edificar del anterior Plan Parcial mejorando los accesos al centro
escolar existente.

CRITERIOS DE ORDENACION

-Consolidacion de la edificacion residencial existente en el ambito.

-Ordenacién de la nueva edificacion manteniendo las alineaciones y
solucion arquitectonica adoptada en la edificacion construida al norte del
colegio Gazteluzahar.

-Facilitar un acceso peatonal al colegio a través de la futura edificacion
residencial, en conexion con el espacio formulado en el d@mbito 8.1.06:
IPARRAGUIRRE.

1.2.- Ambito de Actuacion.

Se define un &mbito de actuacion que corresponde con el sefialado por el
Plan General de Irin. Se define asimismo un Area de Actuacion
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Integrada que excluye los dos edificios residenciales consolidados por el
Plan General.

Por tanto, dentro del ambito de actuacién del presente documento se
distinguen claramente dos zonas:

La ZONA CONSOLIDADA, presenta dos edificios de viviendas
construidos. Queda incluida dentro del ambito de actuacion pero fuera
del Area de Actuacion Integrada. Se consolidan, tal y como indica el
Planeamiento Vigente, en su situacion actual, sin que el presente
documento afecte a su configuracion actual.

El AREA DE ACTUACION INTEGRADA incluye las parcelas afectadas
por el presente PEOU. Se desarrollan en ella las actuaciones
residenciales que completan el desarrollo del ambito. Se consolida
asimismo la edificacion escolar existente, modificAndose la configuracion
de su parcela actual para adecuarla a la definicion de Espacios Libres
gue hace el Plan General de Iriin en su plano n° 2.

La distincion de estas dos zonas se realiza de manera clara en la
documentacion grafica del PEOU.

El &mbito se sitta al noreste del casco urbano de Irin, entre la autopista
A-8 y el rio Bidasoa, proximo al barrio de Behobia. Se trata de un terreno
que presenta un desnivel entre su limite sureste (Gazteluzahar Ibilbidea)
y su limite noroeste (Jose Maria Iparraguirre Kalea). Este desnivel se
refleja en la pendiente de Bienabe Artia Kalea, que limita el &mbito por el
suroeste.

El ambito tiene una superficie de 25.680 m2.

1.3.- Antecedentes.

1.3.1. Planeamiento Vigente.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Irdn, con aprobacion definitiva
de 23 de Junio de 1998 (B.O.G. de 30 de Octubre de 1998), es el
documento urbanistico que otorga cobertura al presente Plan Especial de

MAD

I'TECTOS

P° BIZKAIA, 4, BAJO. 20010 San Sebastian  T: 943 444 283  F: 943 444 363  E: zomad@zomadarquitectos.com

Pag. 7 de 59



Z

2
)

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA
AMBITO 8.1.07. - GAZTELUZAHAR

PROMOTOR: JOSE MARIA GOIBURU

FECHA: JUNIO DE 2007

ARQUITECTOS: ZOMAD ARQUITECTOS, S.L.
JAIME ABALOS JOSE MANUEL ABALOS

LETRADO: ANTONIO MATEOS

Ordenacion Urbana, estableciendo el siguiente objetivo para el ambito
objeto del presente documento:

*Objetivos.

Se incorporan al presente Plan General los criterios, objetivos y soluciones de
ordenacion establecidos por el expediente de "Modificacién de Plan Parcial del
Poligono 58, subpoligonos 1,3 y 5, parcelas II-E, IlI-C, IV-A y zona escolar",
aprobado inicialmente con fecha 10-04-1987.

Estos objetivos consisten basicamente en la reordenacion de las parcelas ain sin
edificar del anterior Plan Parcial mejorando los accesos al centro escolar existente.

1.3.2. Otros.

Existe una Modificacion de Plan Parcial del Poligono 58,. subpoligonos
1,3y 5, parcelas II-E, 1lI-C, IV-A 'y zona escolar, aprobada inicialmente en
Abril de 1987 y que no se llegé a aprobar definitivamente, pero que el
Plan General de Iran incorporé como objetivos y criterios de ordenacion.
El plano i.02 Referencia al Planeamiento Vigente incluye una copia de un
plano de esa Modificacion de Plan Parcial.

Asimismo, existen otros antecedentes desde la Aprobacion del Plan
Parcial de los subpoligonos 1, 3 y 5 del Poligono 58 en febrero de 1973.
Estos antecedentes estan detallados en la propuesta de Convenio
redactada por el Ayuntamiento de Irin en Enero de 1997. Se incluye esta
propuesta de Convenio como Anexo al presente PEOU por contener
acuerdos relevantes para el desarrollo del ambito, ademas de que
incluye un detallado relato de los antecedentes.
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2.- INFORMACION URBANISTICA

2.1. Estado actual del ambito de actuacion.

2.1.1. Situacion
El ambito se sitia al Noreste del casco de Irun.
2.1.2.- Dimension superficial.

La superficie del ambito objeto de Plan Especial de Ordenacion Urbana
es de 25.680 m2.

2.1.3.- Descripcion de la parcela.

Se trata de un terreno situado entre la Autopista A8 y el rio Bidasoa,
proxima al barrio de Behobia. Limita al Noreste y Sureste con
Gazteluzahar Ibilbidea, al Suroeste con Bienabe Artia Kalea y al
Noroeste con José Maria Iparraguirre Kalea.

2.1.4.- Topografia.

Presenta un considerable desnivel entre sus limites Noroeste y Sureste,
que se refleja en la pendiente de la calle Bienabe Artia, en el limite
Suroeste.

Como ya se ha comentado en puntos anteriores, la zona no consolidada
sobre la que se prevé la edificacion de varios edificios de viviendas se
encuentra actualmente excavada en gran parte y muestra restos de
elementos estructurales inacabados (zapatas de cimentacion y algunos
pilares de hormigon) debido a obras anteriores que no culminaron en
construcciéon alguna. Esta zona a consolidar se encuentra actualmente
vallada para evitar la entrada de intrusos al area excavada.

2.1.5.- Edificaciones y usos actuales.
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El ambito de actuacion objeto de este documento presenta varias
edificaciones preexistentes que se encuentran consolidadas. Entre ellas
encontramos el Colegio Publico Gazteluzahar, con sus espacios
exteriores de patios de juegos, y dos edificios de viviendas. Uno de ellos
tiene 24 viviendas y se sitda lindando con la zona de actuacion donde se
propone la ejecucion de la futura edificacion. El segundo es un edificio de
38 de viviendas en la zona norte del ambito. Ambos edificios presentan
zonas verdes ajardinadas de caracter privado. El extremo noreste del
solar se ocupa con una zona verde publica, en la que se encuentran las
ruinas protegidas del castillo de “Gazteluzahar”.

El presente documento no modifica en absoluto la configuracion de los
edificios de viviendas existentes y sus respectivas fincas, situados dentro
de la ZONA CONSOLIDADA. Se modificara la parcela escolar sin afectar
al edificio, que queda consolidado por el presente documento en su
configuracion actual.

2.1.6.- Estructura de la propiedad.

La estructura de la propiedad se refleja en el plano correspondiente
(plano i-3; Parcelario de estado actual. Idea de Propiedades). En
cualquier caso, el Proyecto de Compensacion definira con exactitud las
propiedades del ambito.

2.1.7.- Viario existente.

El ambito objeto de este P.E.O.U se encuentra limitado en toda su
extension por diferentes viales: Gazteluzahar lbilbidea al sureste, José
Maria lparraguirre Kalea al noroeste (confluyendo con la anterior
Gazteluzahar en el extremo noreste) y Bienabe Artia Kalea al suroeste.

Existe un Proyecto aprobado por el Ayuntamiento de Irin para modificar
el trazado de la calle Bienabe Artia, que se ha tenido en cuenta en el
presente P.E.O.U. Asimismo, ese Proyecto crea un gran aparcamiento
nuevo en superficie, con acceso desde esa misma calle.

2.1.8.- Infraestructuras existentes.
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Se recogen en el plano correspondiente (plano i-5: esquemas de
infraestructuras existentes).

2.1.9.- Procedencia del plano topogréfico.

El plano procede de un levantamiento topografico reciente proporcionado
por el Ayuntamiento de Iran.

2.2.- Determinaciones del Planeamiento Urbanistico Vigente.

2.3.1.- Planeamiento General.

Se transcribe la figha urbanistica del Plan General de Ordenacién Urbana
de Irin para el Ambito Gazteluzahar, de Octubre de 1999, aprobado
definitivamente.

AMBITO GAZTELUZAHAR (8.1.07).

1. Objetivos y Criterios de Ordenacion.

*Objetivos.

Se incorporan al presente Plan General los criterios, objetivos y soluciones de
ordenacion establecidos por el expediente de "Modificacién de Plan Parcial del
Poligono 58, subpoligonos 1,3 y 5, parcelas II-E, IlI-C, IV-A y zona escolar",
aprobado inicialmente con fecha 10-04-1987.

Estos objetivos consisten basicamente en la reordenacion de las parcelas adn sin
edificar del anterior Plan Parcial mejorando los accesos al centro escolar existente.

«Criterios de Ordenacion.

— Consolidacion de la edificacion residencial existente en el ambito.

— Ordenacion de la nueva edificacion manteniendo las alineaciones y solucion

arquitectonica adoptada en la edificacién construida al norte del colegio de

Gazteluzahar.

— Facilitar un acceso peatonal al colegio a través de la futura edificacion
residencial, en conexién con el espacio formulado en el ambito 8.1.06:
Iparraguirre.

*Condiciones Particulares de Ordenacion.

Las condiciones sefialadas se reflejan en el esquema de ordenacion segun la
siguiente numeracion:

(1)Area de desarrollo residencial, consolidando la edificaciéon actual y proponiendo
una nueva edificacion que recoja las alineaciones definidas y colmate la manzana.
(2)Zona escolar consolidada, regularizando los limites existentes con la zona
residencial.
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(3)Acceso peatonal al colegio Gazteluzahar desde la C/. Iparraguirre, a través de
la edificacién, formalizando espacialmente la transicion.

2. Régimen Urbanistico General.

*Calificacién Global.

Zona de uso Residencial (R). Superficie: 25.680 m2s.
Aprovechamiento edificatorio: 13.147 m2c.

N.° maximo de viviendas: 147.

*Asignacion del Aprovechamiento Urbanistico.

Area de Reparto: ARPE 8.1.07.

Aprovechamiento Tipo: 1,539 m2 utc/m2s (RB).

Area de Reparto que dispone de "Planeamiento en Ejecucién" y que el presente
Plan General consolida expresamente, por lo que se remite en lo referente a la
adjudicacién y distribucion del aprovechamiento urbanistico a lo dispuesto en el
desarrollo y ejecucién del Planeamiento aprobado.

«Condiciones de Desarrollo y Ejecucion.

Clasificacion del suelo: Urbano.

Planeamiento de Desarrollo: Modificacién Plan Parcial.
Programacion: En Ejecucion.

3. Determinaciones de Ordenacion Pormenorizada.

El presente Plan General no establece para este ambito determinaciones de
ordenacion pormenorizada, remitiéndose en lo referente a las mismas, a lo
establecido por el Planeamiento aprobado en el area de referencia.

4. Antecedentes de Planeamiento.

*Determinaciones del Plan General de 1965.
Poligono: 58.1.

Calificacién: Ciudad Jardin Tipo B.
Edificabilidad: 2,5 m3/m2.

*Planeamiento Desarrollado.

Tipo de Planeamiento: Modificacion Parcial.
Fecha de aprobacion: 10-04-1987 (A.l).
Calificacién Global: Residencial.
Aprovechamiento: 32.150,5 m3.

N.° de viviendas: 119.

*Otros Proyectos.

Proyecto de Urbanizacién: Fecha de aprobacién:
20-12-1974.

Proyecto de Reparcelacién: Fecha de aprobacion:
27-07-1979.
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5. Observaciones.

En el afio 1978, el Ayuntamiento promueve una Modificacién de Plan Parcial al
objeto de proteger el entorno de las ruinas del castillo de "Gazteluzahar", que fue
aprobada por silencio administrativo.

El Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el 10 de Abril de 1987, aprobé el
Convenio Urbanistico por el que se cedia la parcela I-A del Proyecto de
Reparcelacién aprobado y se ordenaba las parcelas II-E y IlI-C de acuerdo con los
nuevos criterios de ordenacién definidos en la Revision del Plan General.

2.3.2.- Otros.

No existen otras determinaciones vinculantes.
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3. PROPUESTA DE ORDENACION

3.0. Consideraciones previas.

La ordenacion se apoya en varios puntos:

Por un lado, terminar el edificio de 24 viviendas existente, adosando a la
medianera actualmente existente un edificio que la oculte en su totalidad.

Por otro lado, se pretende la creacion de tres nuevos edificios de
viviendas desligados del existente, a modo de remate de la actuacion.
Entre el primer edificio y estos tres, se habilita un nuevo acceso peatonal
al Colegio Gazteluzahar, tal y como indica el planeamiento vigente.

En cuanto al viario perimetral al ambito, hay dos cuestiones que merecen
ser sefialadas. Por un lado, existe un Proyecto aprobado por el
Ayuntamiento de Irin para modificar el trazado de la calle Bienabe Artia,
gue se ha tenido en cuenta en el presente P.E.O.U. Asimismo, ese
Proyecto crea un gran aparcamiento nuevo en superficie, con acceso
desde esa misma calle.

Por otro lado, el Plan General plantea la modificacion de la calle
Iparraguirre en el tramo en el que se sitlan los nuevos edificios. Sin
embargo, entendemos que esa modificacion no sdlo no es necesaria,
sino que creemos que resulta perjudicial para el funcionamiento de la
zona por varios motivos. En primer lugar, el vial que actualmente esta
construido es exterior al ambito del presente PEOU, por lo que cualquier
modificacién del mismo seria ajena al presente documento. Sin embargo,
si se mantiene en su posicion actual, la nueva acera a realizar si queda
dentro del ambito de actuacion del presente documento.

Por otra parte, si se mantiene en su situacién actual se genera un gran
espacio peatonal que sirve de comunicacion entre la zona mas
densamente poblada, el Colegio y la plaza circular colindante (con la que
podria relacionarse a través de un paso de peatones sobreelevado o una
zona de coexistencia) y, a un nivel mas lejano, con la propia ciudad. Sin
embargo, si este espacio peatonal se situa al otro lado del vial su utilidad
gueda en entredicho, ya que el mayor trafico peatonal se producira sin
duda hacia el Colegio y los edificios mas densos.
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Por tanto, proponemos dejar el vial como esta en este momento,
rematandolo con un espacio peatonal amplio y situado en la zona que, a
nuestro entender, es mas adecuada.

3.1. Objetivos.

1. Consolidacion de la edificacion

Consolidacién de la edificacion residencial existente en el ambito.

Efectivamente, se consolida la edificacion existente, tanto los edificios
residenciales (que expresamente quedan fuera del Area de Actuacion
Integrada), como el escolar.

2. Ordenacion de la nueva edificacion

Ordenacién de la nueva edificacion manteniendo las alineaciones y solucién
arquitectonica adoptada en la edificacion construida al norte del colegio
Gazteluzahar.

Se resuelve en el presente documento el remate del edificio de 24
viviendas consolidado al norte del colegio Gazteluzahar mediante un
edificio de nueva planta que respeta las alineaciones existentes y oculta
totalmente la pared medianera.

Las otras nuevas edificaciones se disponen paralelas al futuro trazado
del vial de Bienabe Artia Kalea.

3. Acceso peatonal

Facilitar un acceso peatonal al colegio a través de la futura edificacion residencial,
en conexion con el espacio formulado en el &mbito 8.1.06: IPARRAGUIRRE.

Como ya se ha mencionado en lineas superiores, se crea un acceso
publico al Colegio entre el edificio 1 y los otros tres. Este nuevo acceso
conecta ambas calles mediante unas escaleras en el extremo norte y una
rampa en el extremo sur que resuelve la accesibilidad.
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3.2. Descripcion de la ordenacion.

La forma en la que los aprovechamientos se ubican en al Ambito
Gazteluzahar, ademas de mediante los edificios ya consolidados, es a
través de cuatro nuevos edificios que, por una parte, sirven de remate del
edificio de 24 viviendas existente al norte del colegio y, por otra,
configuran un nuevo acceso peatonal al colegio mediante la conexion
peatonal de las calles Iparragirre y Gazteluzahar Ibilbidea.

Debido a la topografia del terreno sobre los que se asentara la futura
edificacion, el perfil normativo es el siguiente:

-Edificio 1. Planta Sétano, Planta Baja a la cota +42.50 y dos Plantas
Altas. Sobre la planta 32 se sitla una cubierta con pendiente del 25% y
aprovechamiento bajocubierta.

-Edificio 2. Planta Sétano, Planta Baja a la cota +42.50 y dos Plantas
Altas. Sobre la planta 32 se sitia una cubierta con pendiente del 25% y
aprovechamiento bajocubierta.

-Edificio 3. Planta Sétano, Planta Baja a la cota +42.50 y tres Plantas
Altas. Sobre la planta 32 se sitia una cubierta con pendiente del 25% y
aprovechamiento bajocubierta.

-Edificio 4. Planta Soétano, Planta Baja a la cota +43.50 y tres Plantas
Altas. Sobre la planta 32 se sitia una cubierta con pendiente del 25% y
aprovechamiento bajocubierta.

La pendiente de la calle Bienabe Artia hace que los edificios 2, 3 y 4
tengan una altura de fachada similar, tal y como se aprecia en el plano
P.10 “Idea de Volumenes”.

Para resolver la exigencia del Plan General de crear una conexion
peatonal con el colegio se plantea un acceso publico entre los Edificios 1
y 2. Este espacio exterior, a cota +42.50, se conecta con la acera de la
calle José Maria Iparraguirre mediante una escalinata que salva el
desnivel existente entre los diferentes puntos de esta zona. La conexion
con el colegio y con Gazteluzahar Ibilbidea es inmediata mediante una
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acera que, con una rampa que resuelve la accesibilidad, alcanza la cota
de dicha calle.

La planta baja de aquellos edificios que presentan viviendas al nivel de la
acera exterior se resuelve con jardines privados que dan a las citadas
viviendas la necesaria proteccion.

La ordenacion se completa con la creacion de 10 nuevas plazas de
aparcamiento en superficie, situadas en Bienabe Artia Kalea. Ademas,
existe un Proyecto aprobado por el Ayuntamiento de Irin para modificar
el trazado de la calle Bienabe Artia, que se ha tenido en cuenta en el
presente PEOU. Asimismo, ese Proyecto crea un gran aparcamiento
nuevo en superficie, con acceso desde esa misma calle.

3.3. Aprovechamientos Urbanisticos.

El nUmero méaximo de viviendas en el ambito de actuaciéon es de 147. El
nimero maximo de viviendas nuevas en el ambito Gazteluzahar sera de
85. La densidad de vivienda en el ambito representa 57,24 vivi/Ha. (147 /
25.680 m?) incluidas las 62 viviendas existentes en los edificios de
vivienda consolidados.

El aprovechamiento residencial méaximo en el @&mbito Gazteluzahar sera
de 13.147 m2, de los cuales ya se encuentran consolidados 6.254 m2.
Por tanto, los restantes 6.893 m2 seran de vivienda nueva. El
aprovechamiento de equipamiento comercial restante del ambito es de
170 m2, el cual se distribuird en las parcelas residenciales.

El perfil de los Edificios 1 y 2 es de S+PB+2+BC (cota de planta baja a
+42.50). El perfil de los Edificios 3 y 4 es de S+PB+3+BC, situando la
cota de planta baja a +42.50 en el Edificio 3 y a +43.50 en el Edificio 4.
Los Perfiles Normativos estan grafiados en el correspondiente plano.
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3.4.- Caracteristicas del Plan Parcial de Ordenacio

uso.

n y parametros de

Se adjuntan a continuacion las diferentes tablas incluidas en los planos

del documento.

3.4.1.- Tabla de calificacion pormenorizada.

| CALIFICACION PORMENORIZADA Y CUADRO DE APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS

TRAMA USO CARACTERISTICO SUPERFICIE SUPERFICIEDE | EDIFICIO | PERFIL | APROVECHAMIENTO Ne MAXIMO
AREA DE MOVIMIENTO MAXIMO MAXIMO VIVIENDAS
§ R.B.1 | ResIDENCIAL EN BLOQUE 1.000 M2 500 M2 1 S+PB+2+8C 1.535 M2 18 VIV.
%]
0 |4
w oz
= |©2| R.B.2| RESIDENCIAL EN BLOQUE 850 M2 490 M2 2 $+PB+248C 1.475 M2 18VIV.
< 2§
n ) 88
o= 2
% w § R .B.3| RESIDENCIAL EN BLOQUE 875 M2 490 M2 3 $+PB+3+BC 1941.5 M2 25 VIV.
o
n
'&J R.B .4 | RESIDENCIAL EN BLOQUE 820 M2 490 M2 4 S+PB+3+BC 1941.5 M2 24 VIV.
4
% | RESIDENCIAL EN BLOQUE 1.815 M2 - - - 2.420 M2 24 VIV.
fard
o
ey
2}"’3 2D/ RESIDENCIAL EN BLOQUE 3.200 M2 - - - 3.834 M2 38 VIV.
. // //
// / ESPACIO LIBRE PUBLICO
// CON APROVECHAMIENTO 260 M2
) / BAJO RASANTE
E | EQUIPAMIENTO
< | EscoLAR PUBLICO 7.365 M2
8 % ESPACIO LIBRE PUBLICO & AENE)
cD — JARDINES URBANOS :
- 2 ESPACIO LIBRE PUBLICO 5 OGN
- ESPACIO LIBRE PEATONAL :
8 | VIARIO URBANO LOCAL 2.160 M2
2| VIARIO APARCAMIENTO 190 M2
TOTAL AMBITO GAZTELUZAHAR 25.680 M2 13.147 M2 147 VIV.
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3.4.2.- Tabla de dominio y usos del suelo.

DOMINIOS

Y USOS

DEL SUELO

AMBITO DEL PLAN PARCIAL
[TOTAL 25680 V2]

DOMINIO Y USO PRIVADO:

USOS RESIDENCIALES

DOMINIO: PUBLICO

USO URBANISTICO: ESPACIO LIBRE PUBLICO
ESPACIO LIBRE PEATONAL

DOMINIO: PUBLICO

USO URBANISTICO: VIARIO
URBANO LOCAL

DOMINIO: PUBLICO

USO URBANISTICO: VIARIO
APARCAMIENTO

R.B.1 1.000 M2
DOMINIO: PRIVADO RB.2 850 M2
USO URBANISTICO: VIVIENDAS Y USOS E R.B.3 875 M2
AUTORIZADOS R.B.4 820 M2
% R.B.5 1.815M2 (EDIF. CONSOLIDADO)
/// %, R.B.6 3.200 M2 (EDIF. CONSOLIDADO)
[TOTAL 8.560 M2 |
DOMINIO Y USO PUBLICO:
DOMINIO: PUBLICO ESEOLAR PUBLICD
USO URBANISTICO: ESCOLAR PUBLICO EE. 7.365M2
DOMINIO: PUBLICO
USO URBANISTICO: ESPACIO LIBRE PUBLICO JARDINES URBANOS
JARDINES URBANOS I 515D

ESPACIO LIBRE PEATONAL
CL 2.000 M2

VIARIO URBANO LOCAL

V.L 2.160 M2
APARCAMIENTO

VP. 190 M3
[TOTAL 16.860 V2]

DOMINIO PRIVADO CON SERVIDUMBRE DE USO PUBLICO EN SUPERFICIE

DOMINIO: PRIVADO CON SERVIDUMBRE DE USO
PUBLICO EN SUPERFICIE
USO URBANISTICO: VIALIDAD Y ESTANCIA DE PEATONES
GARAJES EN SUBSUELO

N\

SUPERFICIE (INCLUIDA EN PARCELAS RESIDENCIALES)
LK. 260 M2

[TOTAL

260 M2 |
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3.4.3.- Cuadro resumen de caracteristicas por parce

las.

| PARCELAS EDIFICABLES

PARCELA |  USO CARACTERISTICO SUPERFICIE DE | sUPERFICIEDE | EDIFICIO | PERFIL | APROVECHAMIENTO Ne MAXIMO
PARCELA AREA DE MOVIMIENTO MAXIMO MAXIMO VIVIENDAS
31 RESIDENCIAL EN BLOQUE 1.000 M2 500 M2 S+PB+2+BC 1.535 M2 18 VIV.
2
(%]
0N |pd
w |ox
2 E:l oQ 2 RESIDENCIAL EN BLOQUE 966 M2 490 M2 2 §+PB+2+BC 1.475 M2 18 VIV.
=0
a5 |2
we ¥
8 L 5 3 RESIDENCIAL EN BLOQUE 972 M2 490 M2 3 S+PB+3+BC 1941.5 M2 25 VIV.
<2 |
(s dp]
Ll RESIDENCIAL EN BLOQUE 867 M2 490 M2 5+PB+3+BC 1941.5 M2 24VIV.
o
747
,'{j/ RESIDENCIAL EN BLOQUE 1.815 M2 = - = 2.420 M2 24VIV.
g
=
=
;/5, RESIDENCIAL EN BLOQUE 3.200 M2 - - - 3.834 M2 38 VIV.
A
EQUIPAMIENTO 7.365 M2 SE CONSOLIDA EL EDIFICIO ESCOLAR EXISTENTE
OTROS ,, | ESCOLAR PUBLICO
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3.5.- Criterios de Urbanizacion.

El PAU y el Proyecto de Urbanizacién definird los Criterios de
Urbanizacién. Se adelantan a continuacién unos criterios generales de
partida.

3.5.1.- Movimiento de Tierras.

En los planos que se acompafian se define geométricamente la
ordenacion propuesta y se determinan las cotas de rasante de la
urbanizacion, que se desarrollaran mas especificamente en el Proyecto
de obras de urbanizacion.

3.5.2.-Tratamiento Superficial, viales, aceras y ar  bolado.
El Proyecto de obras de urbanizacion definira de manera exhaustiva

todos estos aspectos. La ordenacion del presente documento servira
como base para la elaboracion del Proyecto de Urbanizacion.

3.6.- Determinaciones Legales y de Gestion

3.6.1.- Adecuacion del Plan a la Normativa Vigente

El presente Plan Especial de Ordenacion Urbana se desarrolla de
acuerdo con la legislaciéon vigente y cumple las determinaciones del Plan
General de Ordenacién Urbana de Iran.

El presente P.E.O.U. cumple con el Decreto 68/2000 del 11 de abiril
sobre supresion de barreras urbanisticas del Departamento de Politica
Territorial y Obras Publicas del Gobierno Vasco y Ley 20/1997 de 4 de
Diciembre para la promocion de accesibilidad, también del Gobierno
Vasco. A tal efecto, cualquier punto del sistema de espacios libres y de
equipamiento de uso y dominio publico, sera accesible mediante rampas
de pendiente inferior al 6%. Las particularidades del disefio constructivo
se concretan en el Proyecto de obras de urbanizacion.

3.6.2.- Cesiones
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Conforme con las determinaciones contenidas en el presente documento,
y de acuerdo con la Ley del Suelo, seran objeto de cesién obligatoria y
gratuita a favor del Ayuntamiento los siguientes:

Todas las superficies destinadas a viales y espacios libres definidas por
la ordenacion como de dominio publico, asi como los terrenos precisos
para la instalacion y funcionamiento de los servicios publicos.

Las superficies sefialadas en los planos como parcelas de equipamiento.

3.6.3.- Edificios Declarados Fuera de Ordenacion

Todas las edificaciones no consolidadas por el presente P.E.O.U quedan
expresamente declaradas fuera de ordenacion.
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TITULO PRELIMINAR

GENERALIDADES

Articulo 1°.- Ambito

Las presentes ordenanzas se aplicaran a todo tipo de actividad urbanizadora, constructiva y
edificatoria, asi como en la regulacion del uso de las parcelas, edificios y espacios libres en
todo el ambito del presente Plan Especial de Ordenacién Urbana: “Ambito 8.1.07. —
Gazteluzahar”.

Articulo 2°.- Entrada en vigor

Las determinaciones del presente Plan entraran en vigor una vez que se publique el acuerdo
de aprobacion definitiva, con inclusién del texto integro de las Ordenanzas, en los términos
establecidos por el articulo 70-2 de la Ley de Bases de Régimen Local.

Articulo 3°.- Condiciones de Vigencia

Las determinaciones del Plan mantendran su vigencia en tanto no sean modificadas o
derogadas por otras posteriores, con sujecidn al procedimiento establecido.

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

Articulo 4°.- Obligatoriedad

Todos los actos de edificacion y uso del suelo que se realicen dentro del territorio que
comprende este Plan Especial de Ordenacién Urbana, se deberan ajustar a las
determinaciones de ordenacion en él establecidas, a sus Ordenanzas Generales de Edificacion
0 construccion del Ayuntamiento 0, en su caso, aquellas disposiciones que eventualmente las
sustituyan.

Articulo 5°.- Terminologia de Conceptos

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

Articulo 6°.- Documentos constitutivos del proyecto y alcance de los mismos

Los documentos de que consta el presente proyecto son los siguientes:

DOCUMENTO A: MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

DOCUMENTO B: PLANOS DE INFORMACION

DOCUMENTO C: PLANOS DE ORDENACION PORMENORIZADA

DOCUMENTO D: NORMAS URBANISTICAS DE DESARROLLO DEL PLAN GENERAL

DOCUMENTO E: ESTUDIO DE LAS DIRECTRICES DE ORGANIZACION Y GESTION
DE LA EJECUCION

DOCUMENTO F: ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA
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Los epigrafes 3.4. y 3.6. de la Memoria Informativa y Justificativa (Documento A), las Normas
Urbanisticas de Desarrollo del Plan General (Documento D), los Planos de Ordenacion
Pormenorizada (Documento C) y el Estudio de las Directrices de Organizacion y Gestién de la
Ejecucion (Documento E) son los documentos con funcién especificamente normativa y de
regulacion de la actividad urbanistica y por tanto ésta se debera ajustar de forma obligada a
sus determinaciones.

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

Si se advirtiese discordancia respecto a una determinacién urbanistica concreta entre los
planos de caracter normativo realizados a diferentes escalas, prevalecera lo establecido en los
planos redactados a escala mas amplia, salvo que la discrepancia responda a manifiesto error
material en el contenido de estos ultimos.
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TITULO PRIMERO:

REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO 1.1.- REGIMEN DE CALIFICACION

Articulo 7°.- Definicién del Régimen de Calificacion

El @mbito del sector objeto de este Plan Especial de Ordenacién Urbana queda sometido al
régimen de calificacion pormenorizada que se define en el presente Titulo, de acuerdo con la
delimitacién establecida en plano adjunto.

Articulo 8°.- Cédigo de calificacién

La calificacion pormenorizada, se ajusta a la siguiente relacion de usos, que coincide con la
sistematizacion asignada por el Plan General:

PARCELAS DE USO RESIDENCIAL

R.B.- Residencial colectiva en Bloque

PARCELAS DOTACIONALES

L.K.- Espacio Libre Publico con Aprovechamiento Bajo Rasante

E.E.- Equipamiento Escolar Publico

L.J.- Espacio Libre Publico Jardines Urbanos

L.L.- Espacio Libre Publico Espacio Libre Peatonal

V.L.-  Viario Urbano Local

V.P.-  Viario Aparcamiento

Articulo 9°.- Condiciones de Uso, Dominio y Edificacion de las zonas de calificacion
pormenorizada

PARCELA RESIDENCIAL

R.B.- Parcela Residencial

DOMINIO: Privado

USO URBANISTICO: Viviendas y usos autorizados

EDIFICACION: Vivienda colectiva regulada en las presentes Ordenanzas
PARCELAS DOTACIONALES

L.K.-  Espacio Libre Publico con Aprovechamiento Bajo Rasante

DOMINIO: Privado.
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USO URBANISTICO: Espacio libre para circulacion peatonal

EDIFICACION: Sobre rasante se autoriza exclusivamente la implantacion de construcciones
provisionales destinada a los usos autorizados en esas condiciones.

Bajo rasante podran disponerse construcciones no provisionales, destinadas a los usos
autorizados en esas condiciones, las cuales deberan preverse de manera expresa por el
planeamiento pormenorizado o calificacion pormenorizada.

E.E.- Equipamiento Escolar Publico

DOMINIO: Publico
USO URBANISTICO: Docente.
EDIFICACION: Existente, regulada en las presentes Ordenanzas

L.J.- Espacio Libre Pablico Jardines Urbanos

DOMINIO: Pudblico

USO URBANISTICO: Espacio Libre para Jardines

EDIFICACION: Sobre rasante se autoriza exclusivamente la implantacion de construcciones
provisionales destinada a los usos autorizados en esas condiciones.

L.L.- Espacio Libre Publico Espacio Libre Peatonal

DOMINIO: Publico

USO URBANISTICO: Espacio libre para circulacion peatonal

EDIFICACION: Sobre rasante se autoriza exclusivamente la implantacion de construcciones
provisionales destinada a los usos autorizados en esas condiciones.

V.L.- Viario Urbano Local

DOMINIO: Publico

USO URBANISTICO: Zonas de vialidad

EDIFICACION: Excluida, con excepcion de las construcciones bajo rasante, las cuales deberan
ser regladas de manera expresa por el planeamiento pormenorizado y, de la implantacion
sobre rasante, de los elementos funcionales propios y al servicio de las Vias Urbanas.

V.P.-  Viario Aparcamiento

DOMINIO: Publico

USO URBANISTICO: Estacionamiento de vehiculos

EDIFICACION: Excluida, con excepcién de las construcciones bajo rasante, las cuales deberan
ser reguladas de manera expresa por el planeamiento pormenorizado, y, de la implantacién
sobre rasante, de los elementos funcionales propios y al servicio de las vias urbanas y de
construcciones provisionales destinadas a los usos autorizados en esas condiciones.

CAPITULO 1.2.- REGIMEN PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN ESPECIAL
DE ORDENACION URBANA

Articulo 10°.- Régimen de actuacién urbanistica

El desarrollo de las previsiones del presente Plan se efectuara por sistema de gestion privada
(Sistema de Concertacion).

MAD

I TECTOS P° BIZKAIA, 4, BAJO. 20010 San Sebastidn  T: 943 444 283  F: 943 444363  E: zomad@zomadarquitectos.com

P&g. 30 de 59



Z

2
)

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA
AMBITO 8.1.07. - GAZTELUZAHAR

PROMOTOR: JOSE MARIA GOIBURU

FECHA: JUNIO DE 2007

ARQUITECTOS: ZOMAD ARQUITECTOS, S.L.
JAIME ABALOS JOSE MANUEL ABALOS

LETRADO: ANTONIO MATEOS

Articulo 11°.- Adquisicion de las facultades urbanisticas

El contenido urbanistico definido en el presente documento se integra mediante la adquisicion
sucesiva de los siguientes derechos:

1) Derecho a urbanizar
Se adquiere con la aprobacién definitiva del presente Plan Especial de Ordenacion Urbana.

Para el ejercicio de este derecho, se requiere la aprobacién del correspondiente Proyecto de
Urbanizacion.

2) Derecho al Aprovechamiento urbanistico
Se adquiere mediante el cumplimiento de los deberes de cesion, equidistribucion y
urbanizacion en los plazos establecidos en el Estudio de las Directrices de Organizacion y
Gestion de la Ejecucion del presente Documento.

3) Derecho a edificar

El otorgamiento de la correspondiente licencia determinara la adquisicion del derecho a edificar
de acuerdo con la ordenacién urbanistica definida en el presente Documento.

Si se realiza la urbanizacion y edificacion simultaneas, la adquisicién definitiva de los derechos
al aprovechamiento urbanistico y a edificar, quedara subordinada al cumplimiento del deber de
urbanizar.

4) Derecho a la edificacién

Se adquiere por la conclusién de las obras al amparo de la licencia otorgada y no caducada.

El incumplimiento de estos deberes conllevara la extincion de las diferentes facultades
urbanisticas.
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TITULO SEGUNDO:

ORDENANZAS DE USO Y EDIFICACION DE PARCELAS EDIFICA BLES

CAPITULO 2.1.- CONDICIONES DE EDIFICACION, APROVECHAMIENTO Y VOLUMEN
Articulo 12°.- Generalidades

Las construcciones que se desarrollan en las parcelas edificables se ajustaran en cuanto a sus
condiciones generales de edificacion, aprovechamiento y volumen a lo especificado en el
presente capitulo, en los planos y en el cuadro de caracteristicas, en el que las superficies de
techo edificable y volumen en su caso, destinados a usos lucrativos asignados a cada parcela,
tienen el caracter de techo méximo.

Articulo 13°.- Aprovechamiento edificatorio

1.- Aprovechamiento sobre rasante

El aprovechamiento sobre rasante maximo, destinado a usos lucrativos que se autoriza en las
parcelas residenciales es de 6.893 m2 en vivienda nueva (13.147 m2 en total), que se destinan
al uso de vivienda y compatibles con el mismo.

2.- Aprovechamiento bajo rasante

El aprovechamiento maximo edificatorio bajo rasante es el definido por las alineaciones en los
planos correspondientes. Se permite la construccién de una planta de s6tano por debajo de la
Planta Baja de los Edificios 1, 2, 3 y 4 (cota de planta baja +42.50 en Edificios 1, 2 y 3 y +43.50
en Edificio 4).

El aprovechamiento bajo rasante se destinara al aparcamiento de vehiculos y usos auxiliares
de la vivienda.
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Articulo 14°.- Parcelacion

Se definen 6 parcelas residenciales y una escolar, cuya delimitacién se refleja en los planos del
presente proyecto:

| PARCELAS EDIFICABLES

PARCELA |  USO CARACTERISTICO SUPERFICIE DE | supeRFiGiEDE | EDIFICIO | PERFIL | APROVECHAMIENTO N2 MAXIMO
PARCELA AREA DE MOVIMIENTO MAXIMO MAXIMO VIVIENDAS
3 1 RESIDENCIAL EN BLOQUE 1.000 M2 500 M2 1 5+PB+24BC 1.535 M2 18 VIV.
2
(23
0 |g3
g:) :(l gg 2 RESIDENCIAL EN BLOQUE 966 M2 490 M2 2 §+PB+2+BC 1.475 M2 18 VIV.
... =0
me |98
>
8 w 5 3 RESIDENCIAL EN BLOQUE 972 M2 490 M2 3 5+PB+3+BC 1941.5 M2 25 VIV.
7=
<2
ow
'&J 4 RESIDENCIAL EN BLOQUE 867 M2 490 M2 4 5+PB+3+BC 1941.5 M2 24VIV.
RESIDENCIAL EN BLOQUE 1.815 M2 - - 5 2.420 M2 24VIV.
Fa%54 ~
%f /a RESIDENCIAL EN BLOQUE 3.200 M2 - - = 3.834 M2 38 VIV.
54!
//Z
OTROS EQUIPAMIENTO 7.365 M2 SE CONSOLIDA EL EDIFICIO ESCOLAR EXISTENTE
ESCOLAR PUBLICO

Articulo 15°.- Alineaciones
En los planos de Ordenacién se definen las alineaciones.

El Anteproyecto exigido por estas Ordenanzas debera dar cumplimiento a esta normativa
definiendo las alineaciones, texturas, volimenes y colores de la edificacion propuesta.

Articulo 16°.- Rasantes
Las rasantes de urbanizacion en los frentes de las parcelas residenciales se ajustaran a lo
establecido en los planos del presente Plan, con las precisiones que se establezcan en el

correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

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

Para la definicién de las alturas de la edificacién residencial se tomaran como referencia las
establecidas en el plano correspondiente de perfiles.

Articulo 17°.- Perfiles y Alturas

Se establecen 3 tipos de perfiles para los edificios planteados, que se grafian en el
correspondiente plano:
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Perfil 1 : S + PB + 2 + BC. Se adopta en el Edificio 1. Se dispone garaje en Planta Baja. Se
autoriza la disposicién de una cubierta a 3 aguas con el 25% de pendiente por encima de la
Ultima planta, segun el plano P9.

Perfil 2 : S + PB + 2 + BC. Se adopta en el Edificio 2. Se dispone garaje en Planta Baja. Se
autoriza la disposicion de una cubierta a cuatro aguas con el 25% de pendiente por encima de
la dltima planta, segun el plano P9.

Perfil 3: S + PB + 3 + BC. Se adopta en el Edificio 3. Se dispone garaje en Sétano y vivienda
en Planta Baja y superiores. Se autoriza la disposicién de una cubierta a cuatro aguas con el
25% de pendiente por encima de la dltima planta, segun el plano P9.

Perfil 4 : S + PB + 3 + BC. Se adopta en el Edificio 4. Se dispone garaje en Sétano y vivienda
en Planta Baja y superiores. Se autoriza la disposicién de una cubierta a cuatro aguas con el
25% de pendiente por encima de la Gltima planta, segun el plano P9.

Las plantas de vivienda tendran una altura minima libre de 2,60 metros. A efectos de perfiles
normativos, se ha considerado una altura de 3,00 metros de suelo a suelo.

Articulo 18°.- Patios

Se permiten los patios interiores de ventilacion, siempre que la dimensién de los mismos sea
tal que permita inscribir en su interior un circulo de diametro igual, al menos, a un sexto de su
altura, con un diametro minimo de 3,00 metros. La altura del patio se medira desde el nivel del
pavimento de la habitacion mas baja a ventilar, hasta la linea de coronacion superior de la
fabrica del paramento frontal considerado. Los espacios utilizados por estos patios, no
computaran a efectos de aprovechamientos. Asi mismo para potenciar el ocultamiento de ropa
tendida en fachadas, podran realizarse patios con uso exclusivo de tendedero que igualmente
no computaran a efectos de aprovechamientos.

Los patios, en su coronacidn, podran cubrirse con claraboyas, siempre que se deje un espacio
periférico libre, sin cierre de ninguna clase entre la claraboya y las paredes del patio, con una
superficie de ventilacion minima igual a 1/3 de la superficie del patio.

Articulo 19°.- Cuerpos salientes o vuelos

Se autorizan los cuerpos salientes de las alineaciones de fachada. Podran ser cerrados
(miradores, galerias, y similares) o abiertos (balcones terrazas y analogos).

El vuelo méaximo sera de 1.00 m.

Los aleros o cornisas podran sobresalir hasta 30 cms mas que los vuelos indicados.

Articulo 20°.- Elementos salientes en fachadas

Los zécalos, pilastras y demas elementos constructivos u ornamentales adosados a la fachada
en planta baja, con excepcién de toldos y marquesinas, no sobresaldran de la alineacion mas

de 0,15 metros.

Las marquesinas y toldos de los locales de planta baja podran volar sobre la fachada un
maximo de 1,00 metros en posicion plegada.
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Las marquesinas y toldos, incluso en posicién desplegada, distaran de la acera o espacio libre
sobre el que vuelan, una altura no inferior a 3 metros en cualquiera de sus puntos.

Solo podran situarse a menor altura con saliente maximo de 0,20 metros desde la alineacion,
los soportes y demas elementos previstos para extender y colgar los toldos.

Las cornisas, pilastras, impostas y demas elementos constructivos u ornamentales en plantas
altas, podran sobresalir hasta 0,30 metros de la alineacion de fachada.

Articulo 21°.- Escaleras y acceso a viviendas

Las dimensiones y caracteristicas minimas seran las correspondientes a la normativa vigente
de Seguridad en caso de Incendios (DB-SI) en los edificios. También cumplirdn las vigentes
normas de accesibilidad en los edificios.

Se prohiben las escaleras colectivas compensadas y las mesetas partidas o en angulo.

Las escaleras podran disponer de iluminacion exterior o cenital cumpliendo en ambos casos la
normativa establecida a tal efecto para las viviendas VPO.

La altura minima del barandado cumplira lo establecido en la normativa de Seguridad de
Utilizacién (DB-SU). La separacion entre balaustres o elementos verticales de la barandilla no
sobrepasara los limites establecidos en la misma normativa.

Para el acceso a viviendas, se dispondra obligatoriamente de un portal, que no presente
barreras arquitecténicas que dificulten el acceso.

Las escaleras interiores privadas en viviendas tendran un ancho minimo de 0,80 metros.
Articulo 22°.- Ascensores

Habran de cumplir la normativa especifica para su instalacion.

Articulo 23°.- Criterios de cémputo del aprovechamiento

1.- Computaran con caracter general como parte del aprovechamiento edificatorio de un
edificio los espacios siguientes:

Los espacios cubiertos y cerrados con mas de 1,80 m., de altura libre

Los elementos macizos de la edificacion

Los patios y los conductos de instalaciones de 0 < 1,50 m.

Los huecos de ascensores

Los balcones, terrazas, solanas y porches de todo tipo cuando dispongan de cubrimiento y no
estén sometidos a servidumbres de uso publico. (Se computaran el 50% de su superficie).

2.- Por el contrario, no computardn en ningin caso como parte del aprovechamiento
edificatorio los espacios y elementos siguientes:

Los espacios cubiertos y cerrados con menos de 1,80 m., de altura

Los patios y conductos de instalaciones de 0 > 1,50 m.

Los porches de uso publico

Los altillos expresamente autorizados y definidos como no computables por el planeamiento
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CAPITULO 2.2.- CONDICIONES DE DOMINIO
Articulo 24°.- Condiciones Generales de Dominio

Las parcelas de uso residencial seran objeto de dominio privado en la totalidad de su
superficie, en las condiciones y con las limitaciones que se establecen en la presente seccion.

Articulo 25°.- Servidumbre de uso Publico y uso Privado

1.- Las parcelas residenciales y las edificaciones que las ocupen estaran sujetas a las
servidumbres precisas para que los propietarios del resto de las parcelas puedan ejercer los
derechos que dimanan del presente planeamiento. En particular se establece servidumbre
reciproca entre todas las parcelas para el acceso y salida a las plantas de sétano. La extension
de dicha servidumbre se concretara en el Proyecto de Compensacion.

2.- En los espacios privados sujetos a servidumbre de uso publico en superficie, los costes
de mantenimiento, servicio y conservacion del alumbrado, asi como el mantenimiento de
limpieza ordinario y de la pavimentacién, corresponderan al municipio. Por el contrario, los
costes de mantenimiento y reparacién de la parte “estructural” (forjado e impermeabilizacién)
corresponderan a la propiedad privada.

CAPITULO 2.3.- CONDICIONES DE USO

Articulo 26°.- Régimen de Uso

1.- Uso caracteristico: VIVIENDA

Las parcelas residenciales edificables se destinaran a este uso, por lo que la autorizacién de
otros usos quedard limitada por su compatibilidad efectiva con el uso principal. Este uso se
desarrollara en las plantas altas de la edificacion y en la Planta Baja.

2.- Usos Autorizados

El uso caracteristico incluirda ademéas otros usos auxiliares del mismo, como cuartos de
instalaciones y maquinaria, trasteros, locales de uso comun, terrazas privativas de las

viviendas y otros.

Los elementos de las instalaciones de servicios que produzcan molestias a las viviendas
deberan situarse en las plantas bajas o bajo rasante, salvo imposibilidad manifiesta.

Residencia Comunitaria: En todas las plantas sobre rasante del edificio, ocupando uno o varios
modulos de edificacién con acceso independiente del de las viviendas u otros que ocupen el
edificio.

Hostelero: En las mismas condiciones que el uso de Residencia Comunitaria

Comercial: En la planta baja de la edificacion residencial.

Se admitird también en planta primera con acceso comuin a las viviendas del edificio en los
casos de implantacion de servicios profesionales, despachos, estudios, etc... y otros usos
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similares, de caracter inocuo a los efectos del Reglamento M.ILN.P. (como peluquerias,
salones de belleza, etc..), cuando la superficie Util sea inferior a 250 m2.

Oficinas: Podran implantarse en planta baja. En plantas altas se admiten consultas, despachos
y pequefas oficinas, siempre que se desarrollen como un uso complementario del principal de
la vivienda.

Garajes: Se autoriza exclusivamente en las plantas so6tano.

3.- Equipamiento comunitario:

En las modalidades compatibles con el uso de vivienda podra implantarse en las
mismas condiciones que el de residencia comunitaria.

4.- Uso industrial:
Se admite tan solo industria de 12 categoria.
5.- Usos prohibidos

En general, quedan prohibidos todos los usos no autorizados de forma expresa.

CAPITULO 2.4.- CONDICIONES HIGIENICO SANITARIAS Y DE SEGURIDAD DE LAS
EDIFICACIONES

Articulo 27°.- Condiciones generales

Todas las edificaciones que se desarrollen al amparo del presente proyecto cumplimentaran los
requisitos funcionales, constructivos, higiénico-sanitarios y de seguridad exigidos por la
normativa de caracter general, vigente en el momento de su construccion.

Articulo 28°.- Condiciones generales para los locales destinados a comercio

1.- Todos los locales tendran acceso directo desde el exterior del edificio, y no sera a
través del portal.

2.- Cada uno de los locales destinados a este tipo de usos dispondra de un cuarto de aseo
(inodoro y lavabo como minimo) cuyo sistema de iluminacion y ventilacién sera similar al
exigido para los locales higiénicos de las viviendas.

3.- La parte de los locales comprendidos en el presente articulo destinada a la estancia
continuada de personas, tendra iluminacion y ventilacion natural, ayudada por la artificial, si
fuese preciso. Para esta Ultima exigird la presentacion de un proyecto detallado de la
instalacién, avalado por un facultativo competente en la materia, que debera ser aprobado por
el Ayuntamiento.

La ventilacion natural debera disponer de huecos practicables, al menos en una tercera
parte de la superficie total, no inferior a 1/8 de la cabida de la parte del local para cuyo servicio
se establezcan.
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Los locales y dependencias dedicados exclusivamente a trasteros y almacenes podran
tener solo iluminacién y ventilacion artificiales.

Articulo 29°.- Condiciones de los locales destinados a garaje
1.- Superficie y dimensiones minimas:

La dimension minima por plaza, sin contar accesos, etc..., sera de 2,30 por 4,80
metros.

2.- Altura libre minima:
La altura minima sera de 2,20 metros.
3.- Accesos:

Los garajes deberan tener un acceso con una anchura minima de 5 metros, que podra
reducirse a 3 metros si se disponen rampas independientes de entrada y salida.

Las rampas rectas no podran sobrepasar la pendiente del 18%, y las rampas de vuelta
0 giro el 12%, debiendo disponerse en este Ultimo caso el sobre ancho necesario, siendo su
radio de curvatura de un minimo de 6 metros medidos desde el eje de la rampa.

Todos los garajes dispondran de una meseta con una anchura igual a la del acceso
reglamentario, con un fondo minimo antes de comenzar la rampa, de 5 metros, sin incluir en
esta superficie la de uso publico. La rasante de dicha meseta tendra una pendiente igual o
inferior al 6%.

El garaje podra estar comunicado con el ascensor o escalera del inmueble, en cuyo
caso debera disponer de un vestibulo de aislamiento intermedio, con puertas blindadas de
cierre automético.

Los edificios previstos en cada una de las parcelas resultantes de la ordenacion del
presente Plan deberan disponer de las entradas y salidas peatonales (portales) en los lugares
que se indican en el mismo, a titulo orientativo. La rampa de acceso rodado estara situada
donde se indica.

4.- En los locales destinados a usos de garaje, la ventilacion natural o forzada estara
proyectada con suficiente amplitud para impedir la acumulacion de vapores y gases.

La ventilacion de los garajes se ajustara a la normativa especifica establecida al efecto.

CAPITULO 2.5.- CONDICIONES ESTETICAS Y DE ORNATO
Articulo 30°.- Obligatoriedad de anteproyecto previo

Se establece la obligatoriedad de presentar, de forma previa a la solicitud de licencia de
edificacion, un Anteproyecto Unico que garantice el tratamiento coordinado y proporcionado de
los diferentes nuevos espacios urbanos que se crean en el presente Plan Especial con los
edificios del Ambito objeto de Proyecto, y permita controlar desde el Ayuntamiento la adecuada
escala con la que se pretende resolver la actuacion.
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No se podra solicitar la licencia de un blogue hasta que se haya aprobado el Anteproyecto del
conjunto del Ambito.

Articulo 31°.- Fachadas

1.- En el caso excepcional de localizaciéon de tendederos en las fachadas exteriores de la
edificacion prevista, éstos se protegeran impidiendo su visualizacion exterior.

2.- Se prohibe el tendido de todo tipo de instalaciones vistas en fachada, excepto cuando
sea exigencia expresa de la entidad suministradora derivado de la legalidad vigente.

3.- Los materiales empleados en fachada seran de primera calidad. Los revestimientos
tales como pinturas acrilicas o similares sélo podran utilizarse en zonas especialmente
protegidas de las inclemencias del tiempo o para resaltar detalles constructivos permanentes.

4.- Cualquier pintado de fachadas y de sus distintos elementos se debera hacer de forma
homogénea en el conjunto del edificio, quedando prohibido el pintado de parte del lado de los
elementos pertenecientes a alguna de las viviendas del edificio en cuestion.

5.- Las partes de semisotano que debido a la diferencia de rasantes fueran aparentes,
participaran en el tratamiento general de las fachadas.

Articulo 32°.- Cubiertas

La envolvente de la cubierta quedara definida por una pendiente del 25%, ascendente hacia y
desde el interior de la parcela. Se conformara a partir del alero, tal como se indica en el plano
de perfiles normativos.

Los huecos de ventilacion e iluminacion que se abren en la cubierta se deberan disponer en el
plano de la misma, prohibiéndose expresamente su disposicion vertical, o, la apertura de
terrazas en el espacio bajo cubierta.

Si se adaptan soluciones de cubierta plana, se podran disponer exclusivamente sobre ella
elementos de las instalaciones de servicio del edificio.
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TITULO TERCERQO:

NORMAS DE URBANIZACION

CAPITULO 3.1.- CONDICIONES GENERALES DE DISENO

Articulo 33°.- Supresién de Barreras Urbanisticas

El proyecto de urbanizacion previsto, debera ajustarse al Decreto 68/2000 de 11 de abril del
Departamento de Politica Territorial y Obras Publicas del Gobierno Vasco, sobre supresion de
Barreras Urbanisticas y Ley 20/1997 de 4 de Diciembre para la Promocién de la Accesibilidad,
también del Gobierno Vasco.

CAPITULO 3.2.- CONDICIONES CONSTRUCTIVAS Y CARACTERISTICAS DE DETALLE

El Proyecto de Urbanizacién tendra el detalle de las caracteristicas de los materiales a
emplear, que deberan de ser autorizados por los Servicios Municipales.

Articulo 34°.- Caracteristicas de disefio de las infraestructuras de servicio
Todas las conducciones seran subterraneas y dispuestas en suelo de dominio y uso publico sin
perjuicio de las conexiones con cada parcela; las redes mereceran la aprobacion de los

Servicios Técnicos Municipales, en particular con referencia a enganches y conexiones.

Los accesos a garajes se ejecutaran evitando el entorpecimiento de trafico por las rampas
previstas. Se indican los lugares de acceso en el plano de ordenacién geometrizada.
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TITULO CUARTO:

PATRIMONIALIZACION DE LOS APROVECHAMIENTOS Y CESION ES
CAPITULO 5.1.- PATRIMONIALIZACION DE LOS APROVECHAMIENTOS
Articulo 35°.- Aprovechamientos. Porcentajes patrimonializables

El porcentaje patrimonializable por la iniciativa privada sera el 90 % de los aprovechamientos
totales, correspondiendo al Ayuntamiento el 10% restante urbanizado.

El Ayuntamiento de Irin compensara este 10% del aprovechamiento urbanistico en el ambito
del presente documento por el resto de la participacion de D. José M2 Goiburu en la parcela I-A
(61,90981%) del Plan Parcial de los subpoligonos 1, 3 y 5 del poligono 58, aprobado
definitivamente en Febrero de 1973.

Este resto corresponde a la participacion de D. José M2 Goiburu en la parcela I-A, una vez
descontado el 1,57389% de su participacion en permuta por el 2,99843% de participacion del
Ayuntamiento en la parcela II-E. Esta permuta permite que D. José M# Goiburu sea propietario
Unico dentro del &mbito de presente PEOU.

Estos dos acuerdos quedan reflejados en la propuesta de Convenio redactado por el
Ayuntamiento de Irin en Enero de 1997, en sus CLAUSULAS cuarta y quinta. Se incluye esta
propuesta de Convenio como Anexo al presente PEOU.

CAPITULO 5.2.- CESIONES

Articulo 36°.- Cesiones a realizar

Conforme con las determinaciones contenidas en el presente documento, y de acuerdo con el
Plan General de Ordenacién Urbana seran objeto de cesion obligatoria y gratuita a favor del
Ayuntamiento los siguientes suelos:

Todas las superficies destinadas a viales y espacios libres definidas por la ordenacién como de

dominio publico, asi como los terrenos precisos para la instalaciéon y funcionamiento de los
servicios publicos.
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1.- MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA NECESIDAD O CONVENIENCIA DE LA ACTUACION

El objeto del presente Plan Especial de Ordenacion Urbana es, tal y como se menciona en la
correspondiente ficha del Plan General, la reordenaciéon de las parcelas aun sin edificar del
Ambito 8.1.07.-Gazteluzahar, mejorando asi mismo los accesos al centro escolar existente.

Se aprovecha la redaccion del presente documento para hacer una ordenacidon de los
volimenes autorizados por el plan general para la parcela objeto de este Plan Especial.

La actuacién viene definida como aislada en la vigente ley del suelo puesto que el coste de las

obras complementarias de urbanizacién son inferiores al 5% del coste de las obras de
edificacion.

2.- RELACION DE PROPIETARIOS Y DIRECCIONES.

| IDEA DE PROPIEDADES

PARCELA PROPIEDAD SLEIITDI?AFI;FCIEIEA
W 97% SR. GOIBURU 1.898:90 m2
%% 3% AYTO. IRUN

2 SR. GOIBURU 3.510,00 m2

COMUNIDAD C/ IPARRAGUIRRE

) 3.200,00 m2
| N224, 26, 28, 30, 32, 34

YTO. IRUN
COLEGIO GAZTELUZAHAR) | 12:500,00m2
ZONA DE
pROTECGION | AYTO- IRUN 1.373,00 m2
VIARIO Y
ZONAS LIBRES | AYTO- IRUN 3.257,70m2

3.- MODO DE EJECUCION DE LAS OBRAS COMPLEMENTARIAS DE URBANIZACION Y
PREVISION SOBRE LA FUTURA CONSERVACION DE LAS MISMAS.

Las obras complementarias de urbanizacion se realizaran con arreglo a un proyecto de obras
complementarias que acompafara a los proyectos de edificacion y seran realizadas de forma
simultanea a las obras de edificacion y a cargo del promotor de la citada edificacion.

Las obras de urbanizacion complementaria correspondientes a los espacios publicos de cesion,
una vez finalizadas, seran entregadas al Ayuntamiento, quien procedera a su recepcion
provisional, iniciAndose un plazo de garantia de un afio hasta la recepcion definitiva.

La conservacion de las areas de dominio y de uso publico corresponderéa al Ayuntamiento.
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4.- MEDIOS ECONOMICOS DE TODA INDOLE CON QUE CUENTAN LOS PROMOTORES
PARA LLEVAR A CABO LA ACTUACION.

Los medios economicos con que cuentan los promotores son el valor de los terrenos y las
lineas de créditos concedidas por las entidades bancarias. Dicho valor, como se demuestra en
el estudio econémico, hace viable la promocién con los aprovechamientos definidos y mediante
la financiacion bancaria.

Irdn, Junio de 2007

El Promotor : Los Arquitectos: El Letrado:

o ks

José M2 Goiburu. Jaime Abalos. José Manuel Antonio Mateos
Arquitecto. Abalos. Abogado.
Arquitecto.
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1.- DOCUMENTO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA
2.1.- GASTOS DE GESTION URBANISTICA
2.1.1.- Honorarios facultativos. Célculos estimativos aproximados.
Equipo Redactor: Plan Parcial. 36.000 €
2.1.2.- Honorarios, Junta y Proyecto de Compensacion
Estimado en 36.000 €

TOTAL 72.000 €

2.2.- COSTE DE LA URBANIZACION
2.2.1.- Coste de la Urbanizacién

No hay actuaciones en este sentido que revistan importancia.

2.2.2.- Coste de Indemnizaciones y derribos

No hay actuaciones en este sentido que revistan importancia.

2.3.- COSTE DE LA EDIFICACION

2.3.1.- Coste de la edificacién

Se estima como precio medio de coste de ejecucion por contrata de la edificacion el siguiente:
m2 edificacion residencial libre 750 €

Lo cual, teniendo en cuenta el aprovechamiento propuesto, el coste de la edificacién resulta ser

el siguiente:
Vivienda libre: 6.893 m2 x 750 €/m2 5.169.750 €
TOTAL COSTE DE LA EDIFICACION 5.220.750 €

2.4.- RESUMEN DE COSTES Y VIABILIDAD DEL PLANEAMIENTO

El resumen de costos (sin I.V.A) resulta ser el siguiente:

Gastos de gestion 72.000 €
Coste de la urbaniz.+indemniz.+derribos 0€

Coste de la edificacion 5.220.750 €
TOTAL COSTE GENERAL ESTIMADO 5.292.750 €
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Se consideran como precios de venta razonables, (a los efectos de esta justificacion de
viabilidad econémica), dentro de la oferta existente en el mercado inmobiliario de la zona los
siguientes:

m2 construido edificacion vivienda libre 2.500 €

Lo cual nos da un valor de venta de la edificacion (sin garajes) de:
Vivienda libre: 6.893 m2 x 2.500 €/m2 17.232.500 €
TOTAL VALOR EN VENTA 17.232.500 €

El valor residual del suelo de los aprovechamientos de vivienda libre y local comercial se
obtiene de la formula de la Orden Foral 15/2000 de 17 de marzo.

_vm
Vr=og (Cc+cu))

si bien sustituimos el coeficiente 1,38 por el de 1,44, mas acorde con los gastos reales.
El valor de Vm representa 17.232.500 €

El valor de Cc + Cu (siendo Cu toda la urbanizacion y Cc el coste de construccién de la
vivienda libre y del local comercial) representa 5.292.750 €.

Por tanto el valor residual del suelo representa:
Vr=17.232.500 €/ 1,44 —5.292.750 € =6.674.263,88 €.

Imputando 6.674.263,88 € a las 85 viviendas, representa 78.520,75 €/viv, que se considera un
precio razonable para el suelo en esta zona, lo que acredita la viabilidad de la promocion.
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IRUNGO UDALA

AYUNTAMIENTO DE IRUN

CONVGOIB.DOC

CONVENIO URBANISTICO

Enlaciudad de Irun a de enero de 1997.

ANTE MI

DON JUAN DE DIOS SANZ SANCHEZ, SECRETARIO GENERAL
ACCIDENTAL DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE IRUN

COMPARECEN

De una parte, Don Francisco Buen Lacambra, Alcalde-Presidente del Excmo.
Ayuntamiento de Irun, actuando en representacion del mismo en virtud de acuerdo
plenario de fecha

De otra, Don José M Goiburu Maquiarrain, con D.N.L n° 15.056.921, con domicilio a
efectos de notificaciones en ¢/ Cuesta de Aldapeta n° 60, San Sebastian, que actia en
nombre propio.

Se reconocen ambas partes mutua capacidad para obligarse en cuanto a derecho fuere
menester y exponen los siguientes

ANTECEDENTES

PRIMERO.- Don José M* Goiburu es propietario de la parcela T11-C y parte de las
parcelas II-E y I-A, del Proyecto de Reparcelacion del Plan Parcial de los
subpoligones 1, 3 y 5 del Poligono 58.
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Este Plan Parcial fue aprobado, con caracter definitivo, por la Comision Provincial de
Urbanismo segun acuerdo de fecha 21 de febrero de 1973. Igualmente, y con fecha 1 de
febrero de 1974, el Ayuntamiento Pleno aprobo definitivamente el Proyecto de
Reparcelacidn, inscribiéndose las parcelas resultantes a nombre de sus respectivos titulares
en el Registro de la Propiedad .

SEGUNDO.- Posteriormente, y con fecha 27 de julio de 1979, se aprobo por el
Ayuntamiento Pleno una modificacién del Proyecto de Reparcelacién al objeto de
posibilitar la division de la parcela V-B en tres subparcelas.

TERCERQO.- En el afio 1978, el Ayuntamiento promueve una modificacién del Plan
Parcial al objeto de proteger el entorno de las ruinas del castillo de "Gazteluzar". Esta
modificacion fue aprobada inicial y provisionalmente, por el Ayuntamiento Pleno, en
sesiones celebradas el 15 de marzo y el 6 de julio de 1.978.

Remitido el Proyecto a la Comision Provincial de Urbanismo, se entendio aprobado por
silencio administrativo.

Esta modificaciéon afecta a las parcelas IV-A y III-C del Proyecto de Reparcelacion,
trasladando parte del volumen edificable de la IV-A, dada su proximidad a las ruinas de
Gazteluzar, a la parcela ITI-C.

Por ello, y con fecha 19 de septiembre de 1984, se otorga Acta de Protocolizacion del
acuerdo del Ayuntamiento de fecha 20 de julio del mismo afio, por el que se modifica el
Proyecto de Reparcelacion de acuerdo con la mencionada modificacién del Plan Parcial.

CUARTO.- Con fecha 22 de mayo de 1986 se presenta en el Ayuntamiento por José M®
Goiburu, en Estudio de Detalle de las parcelas III-C y II-E, sin que éste fuese tramitado.

QUINTO.- El Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 10 de abril de 1987, aprobé
el Convenic Urbanistico referente a las parcelas I-A, 1I-E y I11-C, suscrito con José
M Goiburu Maquiarrain.

En el citado convenio se establecen los siguientes compromisos esenciales:

PAPEL ECOLOBICO
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- Don José M* Goiburu renuncia al volumen que le corresponde en la parcela
I-A de su propiedad. Dicho volumen se cede al Ayuntamicnto, no pudiendo
ser gjecutado por este ni por un tercero,

- El Ayuntamiento se compromete a tramitar la modificacion Puntual del
Plan Parcial, adaptando la ordenacién de las parcelas II-E y III-C a las
previsiones del Avance de las Normas Subsidiarias, definiéndose una tnica
parcela por agrupacion de estas dos parcelas resefiadas.

- Por Gltimo, el Ayuntamiento se compromete a conceder licencia urbanistica
de forma inmediata, condicionandose la renuncia del volumen sefialado a la
efectiva concesion de la licencia.

SEXTO.- El Ayuntamiento Pleno, en la misma sesion plenaria de 10 de abril de 1987,
acordo aprobar inicialmente la Modificacidn del Plan Parcial del Poligono 58, en el ambito
de las parcelas II-E, ITI-C, TV-A y Zona Escolar. Sometido el expediente a informacion
publica se presentd una alegacion por parte de VICON, S.C 1.

El expediente no fue aprobado provisional ni definitivamente, asi como tampoco fue
resuelta expresamente la citada alegacion, si bien se suscribio con los alegantes un
Convenio Urbanistico que fue aprobado por el Ayuntamiento Pleno en sesion de 22 de
febrero de 1989.

SEPTIMO.~ Con fecha 27 de mayo de 1987, la Comision Municipal de Gobierno acordé
conceder a Jose M* Goiburu licencia de construccion de 81 viviendas, bajos comerciales y
garajes en las parcelas III-C y II-E, con un plazo de ejecucion de la obra de 2 afios.

De esta licencia han sido ejecutadas 24 viviendas, quedando pendientes de ejecucion, el
resto, con un total de 57.

OCTAVG.- Con fecha 27 de junio de 1987, la Comision Municipal de Gobierno acordé
permutar la participacion del Ayuntamiento en la parcela 11-E, que supone el 2,99843 %,
con la participacion equivalente al 1,88901% de José M* Goiburu en la parcela I-A. Con
esta permuta Don J.M. Goiburu obtenia el 100% de la parcela II-E.

Esta permuta no llegé a formalizarse en escritura publica. Tampoco ha sido cedida el resto
de la participacion en la parcela [-A.
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NOVENOQ.- La situacién urbanistica y registral de las fincas afectadas en el presente

Convenio Urbanistico es la siguiente:

- Parcela I-A:

Tiene una superficie edificable de 625 m2 a la que corresponde un volumen
de edificacion de 16.207,50 m3 que pueden ser desarrollados segun las
normas del Plan Parcial, construyendo un maximo de 60 viviendas y
1.207,50 m3 de bajos comerciales.

Propiedad:  Ayuntamiento de Irin: 25,57057 %
D. José M* Goiburu: 63,48370 %
D* Natividad Arruabarrena 7,81841 %
D®. Josefa Gilgorri Ostiz: 3,12732 %

(En consecuencia, a Don José M* Goiburu le corresponde un volumen
edificable de 10.289,12 m3, con 38 viviendas y 766,56 m3 de bajos
comerciales)

- Parcela II-E:

Tiene una superficie edificable de 1.839,30 m2 a la que corresponde un
volumen de edificacion de 8.305 m3 que pueden ser desarrollados segin las
normas del Plan Parcial, construyendo un maximo de 30 viviendas y 805
m3 de bajos comerciales.

Propiedad:  Ayuntamiento de Iran: 2,99843 %
D. José M* Goiburu: 97,001157%

(En consecuencia, a Don José M* Goiburu le corresponde un volumen
edificable de 8.055,95 m3, con 29 viviendas y 780,86 m3 de bajos
comerciales)

- Parcela III-C:

Tiene una superficie edificable de 3.510 m2 a la que corresponde un
volumen de edificacién de 14.384,03 m3 que pueden ser desarrollados

MAD
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segun las normas del Plan Parcial, construyendo un méximo de 56
viviendas y 1.610 m3 de bajos comerciales.

Propiedad:  D. José M® Goiburu: 100 %

Asimismo la Modificacion del Plan Parcial aprobada inicialmente define para las parcelas
II-E y ITI-C una anica parcela con las siguientes determinaciones urbanisticas:

Superficie parcela edificable: 2.900 m2s
Aprovechamiento edificatorio: 21.450,50 m3c
- Uso residencial; 20.450,50 m3c
- Uso comercial: 1.200, 00 m3c
N° de viviendas: 81

DECIMO.- En el proceso de redaccién del nuevo Plan General, el documento que fue
sometido a la aprobacion inicial, delimita para los terrenos sefialados los siguientes ambitos

de intervencion urbanistica:

ORDENANZA DE ACTUACION DIRECTA: LJ

Sistema Local de Espacios Libres en suelo urbano.

Calificacion: JARDINES URBANOS
Superficie del ambito: 1.280 m2s
Incluye la parcela I-A

ALU. 8.1.07.00: GAZTELUZAHAR
Ambito en suelo urbano a desarrollar por un Plan Especial Reforma Interior.

Calificacion: RESIDENCIAL COLECTIVA EN BLOQUE (RB)
Aprovechamiento edificatorio: 9.900 m2¢
N° de viviendas: 74
Superficie del ambizo: 5.008 m2s

Incluye las parcelas II-E y TII-C

Las determinaciones del Sistema Local de Espacios Libres fueron modificadas tras la
exposicion publica del Documento de Plan General, icluyéndose los terrenos sefialados en

MAD

seatonico
Frraneiene

* P
M PAPTFe

EL
T

ITECTO s P° BIZKAIA, 4, BAJO. 20010 San Sebastidn  T: 943 444 283  F: 943 444363  E: zomad@zomadarquitectos.com

Pag. 55 de 59



E

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA
AMBITO 8.1.07. - GAZTELUZAHAR

PROMOTOR: JOSE MARIA GOIBURU
FECHA: JUNIO DE 2007
ARQUITECTOS: ZOMAD ARQUITECTOS, S.L.
JAIME ABALOS JOSE MANUEL ABALOS
LETRADO: ANTONIO MATEOS
IRUNGO UDALA AYUNTAMIENTO DE IRUN

el ambito 8.1.08.00: Darie Regoyos-Harrobieta, con calificacion residencial a
desarrollar mediante un Plan Especial de Reforma Interior.

Las determinaciones del ambito 8.1.07.00: Gazteluzahar no han sido modificadas en el
proceso de participacion publica del expediente de Plan General.

DECIMO PRIMERQO.- Con fecha 20 de noviembre de 1996, José M* Goiburu presenta
dos escritos. Uno, interponiendo recurso contra la Resolucion del Delegado de Urbanismo
por el que se le ordena retirar la gria instalada. Y otro, comunicando al Ayuntamiento el
reinicio de las obras y solicitando, asimismo, se proceda la transmision de la parte indivisa
de la parcela II-E.

DECIMO SEGUNDO.- Al objeto de conciliar los intereses de las partes, consistentes, de
un lado, en finalizar las obras autorizadas en su dia, y de otro , obtener las cesiones para
zonas verdes ya acordadas en su momento, se han mantenido conversaciones entre el
Ayuntamiento v don J.M. Goiburu. En éstas, se ha considerado procedente continuar la
iramitacion del Proyecto de Modificacién del Plan Parcial, Planeamiento legitimador de la
licencia concedida, en el que se recogera un incremento del n° de viviendas, de acuerdo
con los nuevos tamafios promedios minimos de las superficies construidas de las viviendas
establecidos en la Revision del Plan General.

Igualmente, la Modificacion rccogera los ajustes de ordenacion acordados con la
propiedad, asi como la definicién de dos Unidades de Ejecucion; una, recogiendo la
edificacion consolidada, y otra, para el desarrollo de la nueva ordenacion.

La consecucion del acuerdo modifica las determinaciones urbanisticas establecidas en la
revisién del Plan General, de forma que se definen, para los terrenos sefialados, dos
nuevos ambitos de intervencidn urbanistica. Uno de sistema local de espacios libres a
expropiar en suelo urbano, dado que el mismo se excluye del ambito 8.1.08.00: Dario
Regoyos-Harrobieta, y otro ambito que recoja las dcterminaciones urbanisticas definidas
en el Planeamiento Parcial.

Asimismo, y por lo que se refiere a la regularizacion de las titularidades de las parcelas
afectadas, procede formalizar la permuta planteada entre la participacion del Ayuntamiento
en la parcela II-E y la participacion equivalente de Don I.M. Goiburu en la parcela I-A, si
bien este equivalente es numéricamente del 1,57389 % y no del 1,88901 %, como recogia
el acuerdo de la Comision Municipal de Gobierno, por lo que en este sentido quedara este
acuerdo modificado.
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En cuanto al resto de la participacion de D. J.M. Goiburu en la parcela I-A, -dados los
acuerdos alcanzados en su dia sobre renuncia de volumen en la parcela I-A,- sera
compensada con el 10% del aprovechamiento urbanistico que corresponde al
Ayuntamiento en el d&mbito del Proyecto de Modificacion del Plan Parcial.

Es asi que habiendo llegado las partes a un acuerdo lo formalizan mediante el presente
Convenio Urbanistico con sujecion a las siguientes

CLAUSULAS

PRIMERA.- El Ayuntamiento de Irun y don José M" Goiburu Maquiarrain
acuerdan modificar el Convenio Urbanistico aprobado por el Ayuntamiento Pleno
en sesion celebrada 10 de abril de 1987 referente a las parcelas 1-A, 1I-E y 11I-C del
Poligono 58, subpoligonos 1, 3 y 5 en los siguientes términos:

1°.- El Ayuntamiento de Irin se compromete a finalizar la tramitacion de la
"Modificacién de Plan Parcial del Poligono 58, subpoligonos 1, 3 y 5, parcelas U-E,
II-C, IV-A v Zona Escolar", aprobado inicialmente por el Ayuntamiento Pleno en sesion
de 10 de abril de 1987, en un plazo de tres meses contados desde la presentacion del
nuevo Documento, que recogerd las modificaciones de ordenacion y el incremento en el n°
de viviendas acordados, sin alteracion del aprovechamiento edificatorio establecido en el
Proyecto inicialmente aprobado, asi como la definicion de dos Unidades de Ejecucién, una
recogiendo la edificacion consolidada y otra para el desarrollo de la nueva ordenacion.
Tgualmente debera de adaptarse las determinaciones urbanisticas de éste a la nueva
nomenclatura definida en el documento de Revision del Plan General.

Asimismo, el Proyecto de Revision de Plan General que se eleve a aprobacion provisional,
recogera para los terrenos descritos en el Antecedente 9°, las siguientes determinaciones
urbanisticas:

8.1.07: GAZTELUZAHAR

Ambito en suelo urbano que incorpora las determinaciones
urbanisticas de la "Modificacion de Plan Parcial del Poligono 58,
subpoligonos 1, 3 y 5, parcelas II-E, III-C, IV-A y Zona Escolar"

Calificacién: RESIDENCIAL COLECTIVA EN PARCELA (RB)
Aprovechamiento edificatorio: 13.147 m2c
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N° de viviendas: 147
Sistema de actuacién: COMPENSACION
Superficie ambito: 23.063 m2c

(Se establecen dos Unidades de Ejecucion, una consolidada que
incluye edificacion residencial existente, y otra donde se desarrolla
la nueva ordenacion que incluye las parcelas II-E, III-C y la zona
escolar, con un aprovechamiento residencial edificatorio de 6.893
m2c y 85 viviendas)

8.1.12: HARROBIETA

Ambito en suelo urbano de ejecucion directa del Plan General
Calificacion: SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES (LJ)

Aprovechamiento edificatorio: 0 m2c
Sistema de actuacion: EXPROPIACION
Superficie ambito: 4.639 m2s

(De los cuales 625 m2s pertenecen a la parcela I-A)

2°- Don José M* Goiburu Maquiarrain se compromete a reiniciar las obras de
construccion en las parcelas TI-E y TT1-C una vez aprobado delinitivamente el Proyecto
de Modificacion del Plan Parcial, asi como las correspondientes Modificaciones de
ios Proyectos de Urbanizacion y de Compensacion, que se deben formular en desarrollo
del mismo. Asimismo se compromete a solicitar la modificacion de la licencia urbanistica
de acuerdo con las determinaciones del Proyecto de Modificacion del Plan Parcial,

3°.- La Modificacion del Proyecto de Urbanizacion recogera los ajustes de la urbanizacion
realizada con la nueva ordenacion, cuyos costes de ejecucion seran a cargo de la
propiedad. En consecuencia, el Proyecto incluira el desplazamiento del vial de conexién de
las calles Iparraguirre y Gazteluzahar, motivado por la ocupacion de parte del mismo por
la nueva edificacidn, asi como la urbanizacidén complementaria de la edificacion situada en
el frente de la calle Iparraguirre.

4".- El Ayuntamiento de Irun y Don José M* Goiburu, permutan la participacién
municipal del 2,99843% de la parcela II-E del Proyecto dec Reparcelacion del Plan

P° BIZKAIA, 4, BAJO. 20010 San Sebastién - T: 943 444 283 F: 943 444 363

PAFER RO T

PASEL ECOLGGICD

E

E: zomad@zomadarquitectos.com

P4ag. 58 de 59



Z

2
>

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION URBANA

AMBITO 8.1.07. - GAZTELUZAHAR

PROMOTOR:
FECHA:
ARQUITECTOS:

LETRADO:

MAD

I'TECTO S

JOSE MARIA GOIBURU
JUNIO DE 2007

ZOMAD ARQUITECTOS, S.L.
JAIME ABALOS JOSE MANUEL ABALOS

ANTONIO MATEOS

IRUNGO UDALA AYUNTAMIENTO DE IRUN

Parcial de Poligono 58, subpoligonos 1, 3 y 5 por la participacion del 1,57389 % del Sr.
Goiburu en la parcela I-A del mismo Proyecto de Reparcelacion.

La permuta se formalizara en escritura pablica en el plazo de un mes a contar desde la
fecha de la firma del presente convenio, sufragando las partes los gastos con arreglo a Ley.

5°.- El Ayuntamiento de Irun compensard el 10% del aprovechamiento urbanistico en
la unidad de ejecucion del Proyecto de Modificacion del Plan Parcial del Poligono 58, en el
ambito de las parcelas II-E, III-C, IV-A y Zona Escolar, por el resto de la participacion de
Don José M* Goiburu en la parcela I-A (61,90981 %).

El expediente de compensacion de aprovechamientos se formalizara de forma previa a la
aprobacion del Proyecto de Compensacion que se formule en desarrollo del Proyecto de
Modificacion del Plan Parcial.

SEGUNDA.- Modificar el acuerdo adoptado por la Comisiéon Municipal de Gobierno
en sesion ceiebrada el dia 27 de junio de 1987, en los términos establecidos en el
presente Convenio Urbanistico.

Leido ante mi ¢l Sccretario General Accidental , suscriben los presentes el Convenio
Urbanistico en prueba de conformidad.

EL INTERESADO

Frdo. José M* Goiburu Magquiarrain

EL ATCAILDE EL SECRETARIO GENERAL ACDTAL

Frdo. Francisco Buen Lacambra Frdo. Juan de Dios Sanz Sanchez
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