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RESOLUCION DE LA ALCALDIA N° 3586
(Texto: 2007PLES0005)

En relacion
con el expediente n°® 2007PLESO0005 relativo al Pldaspecial de Reforma Interior del
ambito 8.1.07: GAZTELUZAHAR

Resultando los siguientes hechos:

-La Comision Provincial de Urbanismo con fecha 2Xfebrero de 1973 acordd aprobar del Plan
Parcial de los subpoligonos 1, 3 y 5 del Poligdho 5

El Ayuntamiento Pleno, en sesion plenaria celebeddade febrero de 1974, acordd aprobar el
Proyecto de Reparcelacion, inscribiéndose las [garagesultantes a nombre de sus respectivos
titulares en el Registro de la Propiedad.

Don José M2 Goiburu era propietario de la totdlidey , en parte, de la parcela IlI-C y parte de
las parcelas II-E y I-A, del citado Proyecto de &eplacion.

Este Proyecto de Parcelacion fue modificadon fecha 27 de julio de 1979, al objeto de
posibilitar la division de la parcela V-B en tregparcelas.

Posteriormente, en el afio 1978, el Ayuntamientonpeve una modificacion del Plan Parcial al
objeto de proteger el entorno de las ruinas ddllicade "Gazteluzahar". Esta modificacion fue
aprobada inicial y provisionalmente, por el Ayuni@amo Pleno, en sesiones celebradas el 15 de
marzo y el 6 de julio de 1.978, remitiéndose a ¢en@ion Provincial de Urbanismo, donde se
aprueba por silencio administrativo.

Esta modificacion afecta a las parcelas IV-A yGldel Proyecto de Reparcelacion, trasladando
parte del volumen edificable de la IV-A, dada saxpnidad a las ruinas de Gazteluzahar, a la
parcela IlI-C.

Por ello, y con fecha 19 de septiembre de 198di@mga Acta de Protocolizacion del acuerdo del
Ayuntamiento de fecha 20 de julio del mismo afor pbque se modifica el Proyecto de
Reparcelacion de acuerdo con la mencionada mocidicalel Plan Parcial.

Con fecha 22 de mayo de 1986 se presenta en elt#&yiento por José M2 Goiburu, en Estudio
de Detalle de las parcelas IlI-C y II-E, sin quédsiese tramitado, al elaborarse un Convenio
Urbanistico que fue aprobado por el Ayuntamienem®len sesion celebrada el dia 10 de abril de
1987. Este Convenio establece, entre otros, losesites compromisos:
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- Don José M2 Goiburu renunciaba al volumen gumieespondia en la parcela I-A
de su propiedad. Dicho volumen se cedia al Ayurgatoj no pudiendo ser
ejecutado por este ni por un tercero.

- El Ayuntamiento se comprometia a tramitar la rfiicacion Puntual del Plan
Parcial, adaptando la ordenaciéon de las parcelasyllll-C a las previsiones del
Avance de las Normas Subsidiarias.

- Por dltimo, el Ayuntamiento se comprometia a eolec licencia urbanistica de
forma inmediata, condicionandose la renuncia deimen sefialado a la efectiva
concesion de la licencia.

Por ello, el Ayuntamiento Pleno, en la misma segilamaria de 10 de abril de 1987, acordo
aprobar inicialmente la Modificacion del Plan Pakailel Poligono 58, en el ambito de las
parcelas II-E, 1lI-C, IV-A y Zona Escolar. Este exjiente fue sometido a informacion publica si
bien no fue aprobado provisional ni definitivamente

Igualmente, y con fecha 27 de mayo de 1987, la €idmiMunicipal de Gobierno acordoé
conceder a José M2 Goiburu, de acuerdo con lasndesziones de la Modificacion del Plan
Parcial, licencia de construccion de 81 viviend@$s comerciales y garajes en las parcelas IlI-C
y II-E, con un plazo de ejecucién de la obra ddi@saDe esta licencia han sido ejecutadas 24
viviendas, habiendo quedado pendientes de ejecuaiéesto, con un total de 57.

Dado que el Ayuntamiento es propietario del 2,99848e la parcela II-E objeto de la licencia, y
esta participacion no se habia tenido en cuenta ffmma del Convenio Urbanistico, la Comisién
Municipal de Gobierno, con fecha 27 de junio de71@ord6 permutar esta participacion con la
equivalente al 1,88901% de José M2 Goiburu en taefm I-A de forma que Don José M2
Goiburu obtuviera el 100% de la parcela II-E y eedial Ayuntamiento el resto de la parcela I-A.

Esta permuta no llegé a formalizarse en escrituitaliga ni tampoco fue cedida el resto de la
participacion en la parcela I-A, al paralizarsedbgas objeto de la mencionada licencia.

El vigente Plan General incorporé las determinaesourbanisticas de la "Modificacion de Plan
Parcial del Poligono 58, subpoligonos 1, 3 y 5¢ceqas II-E, 1lI-C, IV-A y Zona Escolar”,
aprobado inicialmente, definiendo el ambito de pad&n urbanistica 8.1.07
GAZTELUZAHAR.

Este ambito coincide con el del Plan Parcial, @oitd comprende una zona ya edificada (
antiguas parcelas IV-A ( 38 viv.) y parte 1lI-C 4 2iv.) con un total de 62 viv. que consolida el
Plan General y otra sin edificar, parcela lI-Eegto 1I-C, con 85 viviendas.

En total 62 + 85 = 147 viviendas en el &mbito &1.0

(El Plan General establece un incremento de 2&mnilas respecto del Plan Parcial ya que segun
éste restaba por ejecutar 57) ( 57 viv + 28 vi\b ¥8)
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El objetivo del Plan General es reordenar estmaliona mejorando los accesos al centro escolar
existente.

El Plan General no establece determinaciones denacibn pormenorizada remitiéndose a lo
establecido en dicho planeamiento.

En cuanto aRégimen Urbanistico Generaldel ambito 8.1.07 GAZTELUZAR se

establece:

Superficie total ambito: Zona uso Residencial (R).............. 25.680 frs
Aprovechamiento edificatorio ................ cummmeeeeeiinenneeeeeeeenen. 13.147 m2tc
NUmMero maximo de VIVIENAAS........cccoeee e e s e e eeeeeeeevnieinnnnnns 147 uds.
Area de RePArtO.......cuvuuvuieiiiiee e ARDE 8.1.07
Aprovechamiento TiPO........uuueeieeeeeeeeescmmmmeeeeenns 1,539 m2c utc/m3s (RB)
Clasificacion del SUEI0.............uuuuiiiricmmmm e Urbano
Planeamiento de desarrollo ...........ccccceveeeeeeee. Modificacion Plan Parcial
ProgramaciOn..........cooeeiiiiiiicccc e e En ejecucion

Por otra parte, el Plan General define el ambito dgervencion urbanistica
8.1.12:HARROBIETA con el objetivo dela creacion de una Zona Verde en la parte masielta
antiguo Poligono 55.

Se califica globalmente como RESIDENCIAL y de maner pormenorizada como
JARDINES URBANOS.

Es un sistema Local a expropiar en suelo urbano.

En este ambito existen 625 m2s que pertenecertifpua parcela I-A del poligono 55 del Sr.
Goiburu.

Considerando los siguientes argumentos:

El presente Plan Especial tiene por objeto reordasgoarcelas que se encuentran sin edificar
y redistribuyendo de manera pormenorizada nuevamehaprovechamiento pendiente de

ejecutar respecto al establecido en el Plan Paccighs determinaciones pormenorizadas
habian sido incluidas en el Plan General. No obstalebera corregirse el Plan en funcién de
lo especificado en Anexo I.

-El articulo 70 de la vigente Ley 2/2006, de 3Quiieo de Suelo y Urbanismo, determina que los

planes especiales podran utilizarse para modifecardenacién pormenorizada del suelo urbano
contenida en la documentacion del plan general.
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-De conformidad con lo dispuesto en la Disposidiéensitoria Tercera de la Ley 2/2006, de 30
de junio, de Suelo y Urbanismo, los planes de @cién pormenorizada que se formulen y
aprueben con posterioridad a la entrada en vigtéet dey debera adecuarse a lo establecido en
ella para dichos planes en cuanto a las deternoimegiy procedimiento.

-El mismo articulo 69 de la citada Ley 2/2006, edmina que la ordenacion propia de los planes
especiales se establece mediante las determinagiesesarias para su objeto especifico, en los
términos que disponga, en su caso, el correspdediam general.

En estos términos el Plan Especial contiene:

La calificaciéon pormenorizada

Equipamiento Escolar (EE-17: Gazteluzar)
Espacio Libre. Jardines Urbanos (LJ)

Espacio Libre Peatonal (LL)
Espacio Libre aprov. Bajorasante (LK)
Viario Urbano Local (VL)
Viario Aparcamiento (VP)

Residencial en bloque (nuevas parcelas) RB) (
Residencial en bloque (parcelas consolidadas) (RB)

Asimismo contiene las normas urbanisticas y rdetdocumentos con arreglo a su objeto de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 69 detéalailey.

-De acuerdo con lo dispuesto en laey autondmica 2/ 2006, de 30 de junio, de Suelo y
Urbanismq en la Disposicién Transitoria Segunbies, planes de ordenacion pormenorizada y el
resto de instrumentos de ordenacion no adaptadasntente a la presente ley, que se formulen
y aprueben inicialmente con posterioridad a su &udr en vigor, deberdn adecuarse en su
totalidad a lo establecido en ella para dichos @amnstrumentos.

Si bien, debe tenerse en cuenta el resto de Dismisnes Transitorias, de forma que:
-Reserva de estandar para Vivienda sometida a alginégimen de proteccion publica

Tal y como se determina en la Disposicion TransitQuarta, se exime del cumplimiento del
nuevo estandar porque la ordenacién pormenorizaariblla la ordenacidén estructural

adaptada al cumplimiento de los estandares dendaiee proteccion publica de la Ley 17/1994
y no han transcurrido dos afios desde la entragiegende la ley.

-Estandar de Dotaciones locales
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Segun lo dispuesto en la Disposicion Transitorian@u el cumplimiento de las dotaciones
locales establecidas legalmente sera exigible lparplanes de ordenacién pormenorizada que
no cuenten con aprobacion inicial a la fecha deadaten vigor de esta ley.

No obstante lo anterior, lzey 2/2006ho ha regulado la cuantia de los citados estandasndo

el suelo es urbano no consolidado (caso en el gqageencontramos en cuanto a la zona no
edificada) ya que lo remite a un posterior reglamegue a fecha de hoy en dia aun sigue sin
aprobarse.

En consecuencia, y en tanto reglamentariamenteendefinan los nuevos estandares, se
consideran aplicable las determinaciones estalsle@d el Reglamento de Planeamiento.

El articulo 84 de este texto establece que los eplaaspeciales contendran aquellas
determinaciones que sean adecuados a los finesegpersiguen, a las caracteristicas de las
operaciones previstas y como minimo los previstoslarticulo 45 de este Reglamento, salvo
que alguno de ellos fuera innecesario por no guaidaion con la reforma.

A este respecto, se justifican las dotacionesaaderdo con el objetivo establecido en el Plan
Especial, sibien las zonas de dominio publicger@n inferiores a las actualmente existentes

-De conformidad con lo dispuesto en la Disposidiéansitoria Primera y en el articulo 11 de la
Ley 2/2006, de 30 de junio, de Suelo y Urbanisnaopéarte del suelo ya edificado que se
consolida es suelo urbano consolidado y el restocategoriza comauelo urbano no
consolidadgor incremento de la edificabilidad urbanisticagemada sobre la preexistente.

En consecuencia, de acuerdo con lo establecidol emtieulo 27 de la misma Ley, los
propietarios tendran derecho al 90% de la edificia urbanistica incrementada, de modo que
la participacion se referira al incremento de ldiebilidad urbanistica atribuida a la parcela.

Al respecto hay que sefialar que el documento ategoriza el suelo, determinacion que es
preceptiva de acuerdo con lo dispuesto en el &tk de la Ley 2/2006.Como lo es también la
delimitacién de la actuacion.

En el Documento se define en una parte como admatiegrada y en otra como aislada dado
que el importe de las obras de urbanizacion edsanfal 5% de las obras de edificacion.

La actuacion en el suelo que resta por edificae aalificarse como Actuacion de Dotacion por
tratarse de suelo urbano no consolidado por inarmde la edificabilidad urbanistica y
precisar solo de obras de urbanizacion complemasiasin perjuicio de que se requiera
regularizar la configuracion fisica de las fincaargp adaptarlas a las exigencias del
planeamiento.

Por otra parte el documento contiene una propukstampensacion en cuanto a la cesion del
10% de aprovechamiento urbanistico por la zonandekst a ESPACIOS LIBRES en el ambito
HARROBIETA. en base a los antecedentes anterioenerpuestos y a una propuesta de
Convenio ( 1997) que incorporan al Plan Especial.
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Esta propuesta de Convenio Urbanistico no llegprabarse por lo que no puede formar parte
del Plan.

El Plan Especial como documento de ordenacion be degular la forma del cumplimiento de
los deberes que tienen los propietarios.

Por tanto, en la normativa del Plan y en cuantapartado de la patrimonializacion de los
aprovechamientos debe recogerse las determinadieg&es al respecto, sin perjuicio de que
en la fase de ejecucion y en base a los mecanigmesestablece la Ley 2/2006 y a los
antecedentes existentes, se estudie la articulag@rna compensacion de la cesion del
aprovechamiento urbanistico derivado de la padg@n de la comunidad en las plusvalias
generadas por la actuacion urbanistica.

-El articulo 97 de la Ley 2/2006, de 30 de jumie,Suelo y Urbanismo, establece que los planes
especiales se formularan, tramitaran y aprobaraacderdo con lo establecido al efecto para los
planes parciales. Y que los planes especiales dienacion urbana no requieren informe de

evaluacion conjunta de impacto ambiental.

-El articulo 84 de la Ley 2/2006, regula aspectosiunes a la formacion y aprobacion del
planeamiento:

En el n°® 4 del mismo articulo se recoge que eraalerdo de formulacion del
correspondiente plan o instrumento urbanisticoncstecasoen el tramite de admision
del presentado ante la administracion competente uatramitacion, se determinaran las
medidas y actuaciones precisas para fomentar ladioagion administrativa y el
programa de participacion ciudadana en el procesesu elaboracién, tramitacion y
aprobacion.

El articulo 95 de la Ley 2/2006,sefiala que el Agoménto otorgara la aprobacion inicial y lo
sometera a informacion publica, con publicacibnatrlerdo de aprobacion inicial en el boletin
oficial del Territorio Historico y en el diario datios de mayor tirada en el territorio por plazo
minimo de veinte dias a partir de la Gltima puldiiéa.

A la vista de las alegaciones formuladas en ebgerde informacion publica, el Ayuntamiento
adoptara la aprobacion provisional o definitiva ¢tasm modificaciones que procedieren. Si estas
fueran sustanciales se redactara un nuevo textodieio del plan que volvera a ser aprobado
inicialmente y se abrira un nuevo periodo de infacitin publica.

Y a la vista de la documentacion obrante en el exgiente
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HE RESUELTO

1°.-Admitir a tramite el Plan Especial de Ordenani6Urbana en el ambito 8.1.07
GAZTELUZAHAR.

Estableciendo el siguiente programa de participaTi

En el marco de este procedimiento, se determina geedifunda la ordenacion
pormenorizada mediante:

= Divulgacion de la propuesta a traves de la paginaeiWdel Ayuntamiento,
coincidiendo con la exposicion publica del documente aprobacion inicial.

Asimismo, se garantizara la participacion ciudadarmg el proceso de aprobacion
por la posibilidad de presentar alegaciones durargé periodo de informacién
publica.

2°.-Aprobar inicialmente el Plan Especial de Ordemdn Urbana en el ambito 8.1.07
GAZTELUZAHAR con sujecion a las condiciones que tigan en anexo |l adjunto.

3°.- Someter el expediente a informacién publicanqoublicacién del acuerdo de aprobacién

inicial en el Boletin Oficial de Gipuzkoa y en unde los periddicos de mayor difusion del
Territorio Histérico, por plazo de veinte dias, anir de la ultima publicacion.

Irun, 5 diciembre de 2007

EL ALCALDE, Ante mi
EL SECRETARIO,

Kostorbe - 20304 IRUN - T.943 649275 - F. 943 649422 - e-mail: urbanismo@irun.org



rlly

Ayuntamiento i r i

HIRI GARAPENA ETA AREA DE DESARROLLO
ETXEBIZITZA ARLOA URBANO Y VIVIENDA

Www.irun.org

ANEXO |

ANALISIS DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN ESPECIAL

En resumen, el objeto del preseRtan Especiaks el de reordenar las parcelas que se encuentran
sin edificar y redistribuir su aprovechamiento pentk de ejecutar conforme a unas nuevas
Condiciones de Edificacion (alineaciones y rasames las parcelas residenciales.

Las condiciones relativas al aprovechamiento td&dl area y al resto de las determinaciones
urbanisticas que han sido ya ejecutadas no somootgedefinicion. Asi, las dos edificaciones
residenciales existentes en el ambito quedan expesge consolidadas conRdan Especiakon

los mismos parametros urbanisticos que permitiemorsu momento su licencia. Del mismo
modo, se consolida el uso escolar del Colegio Geazbkar.

-Ambito de actuacion

El Plan Especial de Ordenacién Urbamilimita una superficie de 25.680 m2s, coincideate
la recogida en dPlan Generaligente.

La superficie privada inicial es de 8.549,38megln plan®.03: Parcelario de Estado Actual.
Idea de propiedadesncluida como tal la propiedad municipal de caagatrimonial del 3% en
proindiviso de la parcela identificada con el nimgry con 1.839,30 fa.

Igualmente, dentro de la propiedad privada se uabliga dos parcelas residenciales quleh
Especialconsolida en todos sus parametros urbanisticogloestado actual de sus edificaciones:
aprovechamiento, uso, forma y superficie. Estantamecon 8 portales consecutivos en su
numeracion, esto es, c/José Mari Iparraguirre 20,24, 26, 28, 30, 32 y 34. Por tanto, la
superficie privada con derecho al nuevo aproveok@miahora ordenado se reduce a 3.534,30
mes

Sin embargo, se ha producido un error en el planogtario al no identificarse separadamente la
finca a la que pertenecen los n® 20 y 22, que mopsopiedad del Sr. Goiburu sino de la
Comunidad de los propietarios de dicha edificacién.

El resto del suelo es de uso y dominio publico13@,70 ms). Se incluye el recinto escolar del
Colegio Gazteluzar dénde parte de un patio de segrdeporte queda fuera de ordenacion. Este
patio se situa sobre el recinto de las ruinas dstilb Gazteluzar, un area de valor arqueoldgico-
histérico y que ha de tener un tratamiento de ésppooteccion (ya ePlan Generalno lo
incorporo al uso escolar y por eso no consideré sgperficie de patio como perteneciente a la
Parcela EE-17.

Igualmente, queda fuera de ordenacion el aparcéonexistente, sin que la presente ordenacion
haya estudiado la repercusion de su desaparicion.

-Ordenacién propuesta
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Tal y como se ha apuntado anteriormente y en krerfe al aprovechamiento lucrativo Péhn
Especial consolida dos parcelas residenciales y ordena mnueva distribucion para el
aprovechamiento aun pendiente de ejecutar en elt@nibsto es, en cumplimiento con los
criterios y objetivos ddPlan Generaligente:

a).- Consolidacion de la edificacion existente.

Los ya citados 8 portales de la calle José M2dgaiirre quedan consolidados con sus parametros
actuales de aprovechamiento y superficie y formagakeela. Se denominan RB-5 y RB-6 y
quedan fuera deI Area de Actuacion Integrada

*® Igualmente, queda consolidada la edificacior
j Colegio Gazteluzarpero la superficie califica
. como esclar, aun siendo ligeramente superi
" la definida en elCapitulo 4.26de lasNormas
Urbanisticasdel vigentePlan General7.365 nis
' ahora) es menor que la ocupada actualmentt
el colegio. Esto responde a que parte de ul
los campos de deporte salifica de Espacic
Libres, superficie necesaria para la proteccic¢
la ruinas de Castillo Gazteluzgr bien di
patrimonio cultural dotado de proteccion.

b).- Completar la edificacion de la c/José Mari Ipaguirre 20, 22.

Para ello, se propone una nueva edificaci /// A
(RB-1) que se adose a su medianera y rec » ///)\{}‘*\,W
las alineaciones definidas por ésta pc\ N Y
colmatar la manzana. Se propone &~/ '
conformar un zo6calo del mismo modo gt
la edificacion existente.

3
6

Sin embargo, resulta extrafio el “bucle” gu=—==
hace la c/José Maria Iparraguirre al r/ . -~
seguir una directriz recta, circunstancia q _~%¢
deberia ser analizada mas en profundidaczs
se quiere dar continuidad espacial a la ple ™
Julio Caro Baroja, espacio publico peaton
gue remata la visual de la calle José Ma
Iparraguirre.

En la Memoria (pagl4) se afirma todo lo contrario aefialado anteriormente, entendiendo la
técnico que suscribe este informe que el espaditicougenerado al lado de la plaza tiene
mayor calidad urbanistica, mejor orientacion y pgrmana mayor imbricacion con el entorno
edificado. No es defendible generar un espacioiqgnilsieparado de otro existente cuando se
pretende unirlos con ymso de peatones elevado o una zona de coexistencia

c).- Facilitar un acceso peatonal al colegio a tes/de la futura edificacion residencial, en
conexion con el espacio formulado en el ambito 8&.Iparraguirre.
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Ademas del que se adosa a la edificacion existea#eproponen tres nuevos bloques de
edificacion mas (RB-2, RB-3 y RB-4), los tres deagdimension y forma, y se escalonan
progresivamente apoyados en la c/Bienabe Atrtia.

Esta calle se desplaza unos tres m. hacia el acastanchandose el espacio edificable entre la
citada calle y eColegio Gazteluzampara mejor integrar el sistema viario, tal y caseaefleja en

el plano de imagen urbana del vigeRtan General La nueva definicién de este viario se recoge
en el Proyecto de Urbanizacién del vial Gazteluz@royecto de iniciativa municipal y que
actualmente esté a la espera de su aprobacion.

El acceso peatonal &@lolegio Gazteluzase resuelve de forma inmediata, a modo de triacher
entre las parcelas privadas del trio de bloques gdbsada a la edificacion existente. Dada la
pendiente existente entre el colegio y la calle Maria Iparraguirre se proponen dos tramos de
escaleras para salvar la mayor parte del dessiegido el resto una rampa.

La solucion propuesta no aparece la mejor posylal@ue no resuelve, ni relaciona directamente
el transito peatonal entre la plaza Julio Caro pakoel colegio, tal y como sefiala el Plan
General.

La nueva urbanizacion definida enRyoyecto de Urbanizacion del vial Gazteluzsrmite la
creacion de una gran acera a ambos lados de & Rigihabe Artia, por lo que pareceria mas
l6gico plantear el paso peatonal desde algun pdmtia citada calle, al resultar mas accesible la
cota de la plataforma del colegio y asi se evitastialeras en los accesos peatonales.

Por otra parte, el colegio ya cuenta con un acdesde la c/José Maria Iparraguirre, por escaleras
y al lado de los portales 20 y 22 de la citadeecala reordenacion de la parcela del colegio en el
presentePlan Especialconstituye un momento oportuno para plantear éademnacion de este
acceso, acceso cuya mejora supondra asimismo uja acxesibilidad para la edificacion
consolidada.

La superficie publica final de la ordenacion préanthente es igual a la publica actual (défit escaso
de 10,70 m3s), aunque no sera ésta la superin@edue se refleje en el documento de aprobacion
definitiva ya que ha de ser ajustada la ordenadinia (definicion con directriz recta del vial de
la calle J. M2 Iparraguirre) y el paso-acceso Bgio. En todo caso, la superficie publica final no
podra ser inferior a la publica inicial.

Por dltimo, en el plan®-02: Dominios y Usos del Suese produce un error de concordancia
entre calificacion y dominio para el nuevo accesaadegio, que ha quedado como LK con
régimen dedominio privado con servidumbre de uso publicd@onforme al régimen de
calificacion delPlan General o bien es LK: doble régimen de dominio (publicoseiperficie y
privado en bajorasante), o bien es RK: dominiogatoszcon servidumbre de uso publico.

-Asignacion de aprovechamientos propuestos

- Edificabilidad fisica luCrativa.............ccoeeeeeeeeee e, 13.147 m2c
- NO MAXIMO total VIVIENAS .....oeneeeeee et e 147 uds.

Tal y como se ha apuntado, parte del techo edlédalabsorben las edificaciones ya existentes y
que consolidan sus parametros urbanisticos confoantee licencia que autorizé su ejecucion. Asi,
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conforme a las licencias otorgadas en fecha sehdigé el aprovechamiento de las dos parcelas
consolidadas RB-5 y RB-6, tal y como sigue:

N° Viv Edificabilidad. consolidada
RB-5: 1.815 nfs 24 uds. 2.420 nfc
RB-6: 3.200nfs 38 uds. 3.834 fic
Total 5.015 s 62ds 6.254 At

Por otra parte, la edificabilidad fisica pendiedi ejecutar se distribuye en cuatro parcelas
edificables, habiéndose establecido las edifiaduiles fisicas pormenorizadas para cada una de
las ellas, y siendo obligatoria la elaboracion deamteproyecto de forma previa a cualquier
solicitud de licencia. (Art. 30 de |&rdenanzas del Plan Espedial

N° Viv Edificabilidad maxima
RB-1: 1.000 nfs 18 uds. 1.535,00 rfic
RB-2: 966 nfs 18 uds. 1.475,00 To
RB-3: 972 m2s 25 uds. 1.941,50 m2c
RB-4: 867 nfs 24 uds. 1.941,50 To
Total  3.805 rfis 85uds 6.893,00 fu

La totalidad de la edificabilidad fisica pendiese destina al uso residencial. Se propone una
planta z6calo envolvente del bajorasante de lasacnaevas edificaciones y del paso-acceso al
colegio, de tal forma que formalice un s6tano pe@s auxiliares de las viviendas y garajes. Sin
embargo, no se sefialado su superficie, dato qde kar reflejado en &lan Especiaktonforme

a laLey 2/2006 de Suelo y Urbanisifaot. 56.9.

Tampoco se ha indicado el nimero minimo de plagaapdrcamiento a las que dara cobertura,
debiendo justificarse la imposibilidad de cumplir estandar de 2 pz/viv dentro de las parcelas
edificables privadas previstas.

El aprovechamiento total coincide con el maximanpedo porPlan Generalvigente. Por otra
parte, observar que no se han establecido loscea@is de ponderacion relativos a los diferentes
usos tal y como determina el articulo 56.f) de\V&U

En lo referente al perfil, el bloque 1 se conforat@ndiendo a las alineaciones y rasantes de la
edificacion a la que se adosa en medianera. Aléxistencia del zdcalo-base y el retranqueo de
la fachada de las viviendas sobre éste, obligadimente a proponer igualmente un zécalo. La
propuesta abarca tres de las edificaciones resalescy ofrece una plataforma horizontal
uniforme como base para las mismas. La cuartecadifin se resuelve también con zocalo, pero
la plataforma se sitla un metro mas alto que b ptaira adaptarse a la pendiente.

Las edificaciones se proponen retranqueadas cacidrlal plano base del zécalo y las que dan
frente a la calle J. M2 Iparraguirre con plantabagos altas y las que dan a la c/Bienabe Artia
con planta baja y tres.

Por ultimo, no se ha sefalado la edificabilidaitdisle la parcela de equipamiento escolar, ya que

aungue el articulo 9 de l&rdenanzasfirme que la edificacién existente estéddulada en las
presentes Ordenanzasso no es cierto, no hay ningun articulo quedule.
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-Administraciones sectoriales afectadas

Dentro del area de actuacion al que se refiereesleptePlan Especiake encuentra la “Zona de
Presuncion Arqueoldgica: Castillo de Gazteluzaresdar calificado el sitio con un régimen de
proteccion especial, por lo que se debera dar é¢omigpito a lo determinado por laey 7/1990, de
Patrimonio Cultural Vasco

Igualmente, al ubicarse parte del recinto escadhrCblegio Gazteluzar (porciéon de un patio de
recreo y deporte) sobre el recinto de las ruind€dstillo Gazteluzar, se debera tener presente su
actual afeccion al uso escolar y su tramitaciore datDelegacion de Educacién del Gobierno
Vasco.
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ANEXO I

CONDICIONES A QUE QUEDA SUJETA LA APROBACION INICI AL.

. Se identificara separadamente la finca a la que pemecen los n°® 20 y 22 de la c/José M2
Iparraguirre que, por error se ha reflejado como depropiedad del Sr. Goiburu en el
plano 1.03: Parcelario de Estado Actual. Idea de propiebtes

. Se estudiara la continuidad espacial de la plaza la Caro Baroja (ambito 8.1.06:
Iparraguirre), espacio publico peatonal que rematala visual de la calle José Maria
Iparraguirre, de tal forma que se proponga en la odenacién la calle José M2
Iparraguirre con directriz recta, en continuidad con el tramo del frente edificado
consolidado y al que se adosa el nuevo.

. Se planteard el paso peatonal aColegio Gazteluzardesde algin punto de la calle
Bienabe Artia (en concordancia con la nueva urbanaion definida en elProyecto de
Urbanizacion del vial Gazteluzaral resultar mas accesible la cota de la platafora del
colegio desde media altura de la citada calle, cai objetivo de evitar la creacion de
escaleras. Dicho acceso cumplira laey 20/1997 para la Promocion de la Accesibilidad y
el Decreto 68/200Que la desarrolla

Se analizara igualmente en la ordenacion una mejor&n los accesos actualmente
existentes al colegio desde la calle Jose M2 |paguirre.

. Se incorporaran al documento las determinaciones las que se refiere el articulo 56 de
la Ley 2/2006, de Suelo y UrbanismAsi, se estableceran las edificabilidades fisicds
los diferentes usos (residencial, usos auxiliares garajes y usos compatibles), se
estableceran los coeficientes de ponderacion, seegprizara el suelo diferentemente
como consolidado y no consolidado, concretandoserpaste ultimo la actuacion como
de Dotacién, con ejecucion directa de sus aprovechamientos graegularizar las fincas
con un Proyecto de Normalizacion de Fincag cumplir con las cesiones preceptivas
correspondientes.

En todo caso y con relacion a esto Ultimo, se sulbsadn los errores y contradicciones
gue figuran en elDocumento E determinandose la actuacion como Si bien, hay que
precisar en cuanto al régimen de ejecucion, que deimos calificar la actuacién como
Actuacion de Dotacion, definida en el articulo 13de la Ley 2/2006, de 30 de junio, por
incremento de edificabilidad urbanistica ponderadaespecto a la previamente existente
en lugar de una simple Actuacion Aislada de las redpdas en el articulo 136 y que
recoge el Documento, ya que nos encontramos anteekuurbano no consolidado por la
edificacibn aunque se precisan realizar obras comgientarias de urbanizacion
conforme a lo establecido en el articulo 195.1

de dotacion donde se define la actuacion como aidé& en contra de lo reflejado en
planos (actuacién integrada). Igualmente, en estaape del documento se habla de
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Proyecto de Obras Complementarias de Urbanizacignentras que en el art. 33 de las
Ordenanzasse habla deProyecto de Urbanizacian

Se debera regular las Condiciones de Parcela y Edicion de la parcela escolar del
Colegio Gazteluzar.

Se debera analizar la repercusion de la desapariciodel aparcamiento en superficie
existente y que se declara fuera de ordenacion, goniendo una alternativa de
ubicacion a las plazas de aparcamiento publico elimadas. Igualmente, se debera
analizar el cumplimiento de un estandar de aparcamanto de 2 pz/viv dentro de las
parcelas edificables privadas previstas.
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